
EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EM 1 Fjellmegleren avd. Gol

Oppdragsnr.

1531250018

Selger 1 navn

Brit Raa

Gateadresse

Gurisetvegen 187 og 189

Poststed

GOL

Postnr

3550

Er det dødsbo?

Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?

Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 1984

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 40

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap IF

Polise/avtalenr. 5420267

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

Jeg har brukt fagarbeidere på rørlegger og elektrikerarbeider i min eiertid. Dusj, vask og do i rom i laftehytten ble
etablert i forbindelse med påbyggingen i 1990. Det ble da etablert "bad" etter enkel hyttestandard dvs. uten å følge
våtromsnormen eller bruke membran osv. Det er bare treverk på vegger og gulv. I hovedhytten har jeg byttet vask
og dusjkabinett for ca 15/20 år siden. Lys i skapet på badet i hovedhytten virker ikke.

Arbeid utført av
Rørlegger påbygget 1990 Georg Naverud, elektriker Gunnar Christiansen (husker ikke firmaet). Har også brukt
Bademiljø på Gol/Steinar Haugstad, elektriker Ståle Haugstad og andre (jeg husker ikke navnet på alle som har
utført arbeider i min eiertid)

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei Ja

Beskrivelse
Påbygget på laftehytten ble byggemeldt. Jeg vet ikke om det da ble byggemeldt rom med dusj/do/vask, og jeg vet
heller ikke om det var krav til å byggemelde at deler av bebyggelsen skulle ha dusj/do/vask. Jeg kjenner ikke til hva
som var byggemeldt før jeg overtok familiehytten.

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse
I 2007 var det oversvømmelse i kjelleren til hovedhytten og da ble varmvannsbereder byttet, og ny pumpe ble
installert. Det har ikke vært noen oversvømmelser etter den utbedringen. Vi er ikke sikre på hva som er årsak til
oversvømmelsen.

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

I 1999 ble anlegget knyttet til offentlig kloakkanlegg. Vann er fra egen grunnboring foretatt i 1989 (et firma fra
Valdres). Vannledninger i hovedhytten og laftehytten er koblet sammen i 1991. Det er installert en varmekabel på
deler av vannledningen som går til kjøkkenet i hovedhytten som kan brukes ved frost. I det tekniske rommet i
kjelleren i hovedhytten har det vært en oversvømmelse, se over.

Arbeid utført av Steinar Haugstad/nå Bademiljø og andre (jeg husker ikke navnet på alle som har utført arbeider i min eiertid)

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

Nei Ja

Beskrivelse

Samtlige kjellere: Litt fuktige, men vi bruker "Torrbollen" luftavfukter original som må tømmes manuelt. Det har
fungert for oss. For noen år siden var det vanskelig å åpne inngangsdøren på hovedhytten. Jeg hadde tidligere
byttet inngangsdøren og i forbindelse med legging av platting ble det derfor lagt pukk ved/under inngangspartiet
som skulle gjøre det enklere å åpne inngangsdøren. Det ble også lagt en varmekabel i nedløpsrøret ved
inngangspartiet. Vi har etter det ikke hatt noen problemer med å åpne inngangsdøren.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse Hovedhytten: Peis i den lille stuen: Dårlig trekk. Vi har derfor ikke brukt den peisen på mange år. Peis på kjøkken:
Det er ikke mulig å lukke spjælet.

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse Begge hytter er gamle og har sprekker i mur. Litt skjeve gulv, se mer i takstrapport.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse
Vi har sett muselort i begge hyttene. Under gjennomgang av loft med takstmann ble det avdekket en del muselort
og noen døde mus i hovedhytten. Det ble derfor innhentet en vurdering fra Anticimex, se rapport. Vi har nå satt inn
netting/"ventil" på de områder som er påpekt i rapporten.

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?

Nei Ja
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11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Det har vært byttet noen kontakter og diverse mindre arbeider i min eiertid. Jeg har alltid brukt faglærte på
elektrikerarbeidet.

Arbeid utført av Gunnar Christiansen, Ståle Haugstad/Strøm Service AS og andre (jeg husker ikke navnet på alle som har utført
arbeider i min eiertid)

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

Beskrivelse Det er lagt pukk ved inngangspartiet, se over. Det ble ikke utført av en fagarbeider (men vet ikke om det er krav til å
være fagarbeider for å gjøre det).

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
Det var en snekker som stod for påbygget til laftehytten i 1990 (inklusiv tak). Jeg husker ikke navnet hans. Det er
ikke gjort andre arbeider på takene utover bytte av takbelegget på sukkerbiten på hovedhytten i 1995. Jeg husker
ikke om den som byttet takbelegget på sukkerbiten var faglært.

Arbeid utført av husker ikke

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Nei Ja

Beskrivelse
Ja, jeg kjenner til at påbygget på laftehytten er byggemeldt. Før min eiertid på 80 tallet ble det også gjort endringer i
det gamle kjøkkenet i hovedhytten og det ble installert nytt kjøkken (flere rom ble slått sammen). Sukkerbiten var
bygd ut før min eiertid.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

Beskrivelse
Jeg omsøkte påbygget på laftehytten. Jeg kjenner ikke til hva som var blitt omsøkt tidligere (for eksempel
sukkerbiten). Dette er arbeider som er gjennomført før min eiertid. Jeg kan dermed ikke bekrefte om det er blitt
godkjent.

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja
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23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Nei Ja

Beskrivelse 1. Anticimex rapport 2. Brannrapport fra Hallingdal av 7/2-25 som ikke avdekket avvik. 3. Takst for eiendommen
innhentet i forbindelse med dette salget.

Filer

SD - Inspeksjon Forsikring Rekvisisjon - AX-504254 - Gurisetvegen 187 - 3550 GOL - 27.01.2025 - 20169939 (2).pdf

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse

- Båthuset ble renovert i 1980 årene. Det foreligger en tinglyst fiskerett fra 1916. I forbindelse med salget er jeg
spurt om annen dokumentasjon for retten til å disponere båthuset. Jeg har ikke annen dokumentasjon enn tinglyst
fiskerett og at båthuset er blitt brukt av oss så lenge jeg kan huske. Kjøper har risikoen for lovligheten av retten til
båthuset. - Badstuen er ikke brukt på ca. 20 år. - Gjerde følger ikke helt eiendomsgrensen.
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Brit Raa

IDENTIFIER

ecb0c15c388026d942fc14fb
5eb9ca686b43770a

TIME

16.02.2025 
20:07:24 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 

Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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planutsnitt - kommuneplan for Gol kommune 2011-2023
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RAA BRIT

GENERALLUNDEN 25

0381 OSLO                                                                                         04.07.2022                                            

                                                                                                          

Rapport etter feiing

Adresse: Gurisetvegen 189-H0101

Gårds- og bruksnr: 3041-13/29

Hallingdal brann- og redningsteneste IKS gjennomførte feiing 04.07.2022. 

Anmerkninger som du må rette 0:

Anmerkninger på fyringsanlegget er eiers plikt å utbedre.

For å fastsette neste dato for feiing, er det gjort en risikoanalyse av ditt fyringsanlegg. Der er det flere

faktorer som avgjør resultatet.

Har du spørsmål?

Ta kontakt med Margrethe Kubaty på telefon 46842629 eller på e-post til margrethe.kubaty@hbr.no.

Med hilsen



Hallingdal brann- og redningsteneste IKS

feier@hbr.no
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Rapport etter feiing

Adresse: Gurisetvegen 187-H0101

Gårds- og bruksnr: 3041-13/29

Hallingdal brann- og redningsteneste IKS gjennomførte feiing 04.07.2022. 

Anmerkninger som du må rette 0:

Anmerkninger på fyringsanlegget er eiers plikt å utbedre.

For å fastsette neste dato for feiing, er det gjort en risikoanalyse av ditt fyringsanlegg. Der er det flere

faktorer som avgjør resultatet.

Har du spørsmål?

Ta kontakt med Margrethe Kubaty på telefon 46842629 eller på e-post til margrethe.kubaty@hbr.no.

Med hilsen



Hallingdal brann- og redningsteneste IKS

feier@hbr.no
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offentleg ettersyn sommaren 2024

planutsnitt - forslag revidert KP Gol kommune

Gbnr. 13/29 - Gurisetvegen 187 og 189



 
Gol kommune 

 

 

 

Gamlevegen 4, 3550, GOL Tlf.:  32 02 90 00 Bankgiro:  2324 05 00051  
www.gol.kommune.no Org.nr:  964952612  
postmottak@gol.kommune.no 
 

 
EIENDOMSMEGLER 1 FJELLMEGLEREN AS AVD GOL 
Att.Håkon Wøllo 
PB 
3550 GOL 
 

 
Dykkar ref Vår ref Dato 
e-post 28012025/HW 2025/404-2 30.01.2025 

 

Gbnr. 13/29 - svar på førespurnad om kommunale eigedomsopplysningar i 

samband med sal av hytteeigedom - Gurisetvegen 187 og 189 

Avdelinga for Plan og utvikling viser til førespurnad datert og postført 28. januar 2025. Vi kan 

gje følgande opplysningar om eigedomen:     

GNR.  
12 

BNR.  
24 

HEIMELSHAVAR:  
Brit Raa 

Eigardel:  
1/1 

ADRESSE:  
Gurisetvegen 187 og 189 

POSTNUMMER:  
3550  

POSTSTED:  
Gol  

OPPMÅLT AREAL FOR EIGEDOMEN:   
Om lag  2 923,9 m2  

ETABLERINGSDATO:  
24.11.1916 

Bruksareal hytter:   
64 + 118 m2  

Bruksareal uthus:  
12 m2  

  

Eigedomen er vist med grenser av god kvalitet, etter at grensepunkta er kartlagt i samband 

med jordskiftesak.   

Kommuneplan for Gol kommune 2011-2023  
Plan-ID: 2009007  
Føremål: LNFR-føremål 
Vedteke 06.09.2011 av Gol kommunestyre i sak K 038/11  

  

Dokument frå planen kan hentast i det digitale planarkivet på kommunen sine heimesider – 

www.gol.kommune.no  

http://www.gol.kommune.no/


Det finnes ikkje detaljplan for området som eigedomen ligg i.  

 

Det er satt i gang arbeid med revisjon av kommuneplanen for Gol kommune frå 2011, denne 

låg ute til offentleg ettersyn i perioden mai-juni 2021. Det er ikkje lagt opp til endring av 

arealføremål for området eigedomen ligg i. Planen låg ute til offentleg ettersyn frå desember 

2023 til februar 2024. Planforslaget låg ute til nytt avgrensa offentleg ettersyn i perioden juli-

august 2024. Det er ikkje gjort nye endringar for området som eigedomen ligg i.  Informasjon 

om planforslaget og når det vert gjort vedtak i saka, vert kunngjort på kommunen sine 

heimesider.  

 

Byggesak:  

Vi har ikkje informasjon om når bygningane på eigedomen er oppført. Dette har mest 

sannsynleg skjedd i åra rett etter at eigedomen vart frådelt og etablert.  

Tilbygg til hytte  : godkjent 14. august 1969 av Gol bygningsråd i sak B 169/69 

Naust ved fjorden  : godkjent 25. januar 1979 av Gol bygningsråd i sak 040/79 

Tilbygg til hytte  : godkjent 16. september 1985 

Tilbygg til hytte  : godkjent 19. februar 1990 av Gol bygningsråd i sak 014/90, 

ferdigattest for tilbygget er datert 20. november 1990 

I samsvar med § 21-10 i plan- og bygningslova kan kommunen ikkje skrive ut ferdigattest for 

tiltak som er søkt om før 01.01.1998.  

 

Veg: 

er privat – privat avkøyring frå offentleg veg: fylkesveg 51 – Valdresvegen og vidare langs 

privat felles vegsystem på Golsfjellet: Golsfjellvegen - Gurisetvegen. Eigedomen er omfatta 

av jordskiftesak for Nedre Guriset hytteveg som er tinglyst 11. oktober 2017. Referanse til 

jordskiftesak 16-126224REN – vår referanse 2016/2662. Utdrag frå rettsdokument ligg ved.  

 

Vatn og avløp: 

Vatn – privat løysing 

Avløp – tilkobling til offentleg avløpsledning godkjent i brev datert 14. juli 1999.  

 

 



Pipe:  

Frå 2016 er det vorte endringar for feiing og tilsyn med fyringsanlegg. Det er ingen faste 

sekvensar for feiing og tilsyn, men risikoen som avgjer kor ofte det blir feia eller du får tilsyn. 

For meir informasjon kan du lesa om brann og feiing på heimesida vår gol.kommune.no, eller 

kontakte feieavdelinga hjå Hallingdal brann- og redningsteneste, feieavdeling@hallingdal-

brannvesen.no. Vedlagt følger rapportar frå feiing gjennomført 4. juli 2022. Det er varsla 

brannforebyggande tilsyn i begge hyttene ved brev datert 21. januar 2025.  

 

Kommunale avgifter:  

Samla kommunale avgifter for 2024 er på 27 461 kroner. Av dette utgjorde eigedomsskatten 

4 670 kroner, det resterande beløpet omfattar renovasjon (2 gebyr på grunn av to hytter), 

avgift knytta til avlaup (fastbeløp og mengdeavhengig beløp), fastledd for feiing og tilsyn 

med fyringsanlegg. Det er gjennomført retaksering for eigedomsskatten i 2020, dette ligg til 

grunn for nye takstar frå 2021.   

 

Det er ikkje registrert restanse for kommunale avgifter. Den samla summen inkluderer moms 

på dei avgifter der dette går fram av regulativet. Avgiftene vil variere etter forbruk. Alle 

avgifter og gebyr vert fakturert to gonger årleg. Spørsmål om eigedomsskatt kan rettast til 

Knut Ohnstad, medan spørsmål om andre kommunale avgifter kan rettast til 

kommunalteknisk avdeling.  

 

Gol kommune er null-konsesjonskommune.  

 

I samsvar med vedtak i kommunestyret 10.12.2024, sak K 094/2024, vil de få tilsend rekning 

pålydande 3 910 kroner (+ mva 25 %). Dette inkluderer kart, planutsnitt, føresegner, 

saksdokument frå byggesaksarkivet og matrikkelbrev. Svarbreva vert fakturert samla i løpet 

av våren 2025.      

Vennligst oppgi vår referanse ved svar på dette brevet. 

Med helsing 

 

Sigrid Breivik 

teknikar 



Elektronisk utan signatur 

Vedlegg: 

1 Gbnr 13-29 matrikkelbrev  

2 Gbnr 13-29 - detaljkart  

3 Gbnr 13-29 - oversiktskart  

4 Gbnr 13-29 - planutsnitt kommuneplan for Gol kommune 2011  

5 Kommuneplan for Gol 2011-2023 - føresegner og retninglinjer  

6 Gbnr 13-29 planutsnitt forslag revidert KP Gol 2024  

7 KP Gol kommune 2024-2035 - forslag føresegner og retningslinjer - juli 2024  

8 Gbnr 13-29 - byggesak tilbygg hytte 1969  

9 Gbnr 13-29 - teikning tilbygg hytte 1969  

10 Gbnr 13-29 - byggesak naust 1979  

11 Gbnr 13-29 - byggesak tilbygg til hytte - 1985  

12 Gbnr 13-29 - byggesak tilbygg hytte 1985 - del 2  

13 Gbnr 13-29 - teikning tilbygg hytte 1985  

14 Gbnr 13-29 - byggesak tilbygg hytte 1989  

15 Gbnr 13-29 - teikning tilbygg hytte 1989  

16 Gbnr 13-29 - sanitærabonnement 1999  

17 Gbnr 13-15 m fl - tinglyst utdrag jordskiftesak 16-126224REN - Nedre Guriset 

hytteveg 

 

18 Gbnr 13-29 - rapport etter feiing 04072022 - Gurisetveegen 189  

19 Gbnr 13-29 - rapport etter feiing 04072022 - Gurisetvegen 187  

20 Gbnr 13-29 brev 21012025 - varsel om tilsyn for hytte Gurisetvegen 189  

21 Gbnr 13-29 brev 13112024 - forsøk på tilsyn for hytte Gurisetvegen 189  

22 Gbnr 13-29 brev 21012025 - varsel om tilsyn for hytte Gurisetvegen 187  

23 Gbnr 13-29 brev 13112024 - forsøk på tilsyn for hytte Gurisetvegen 187  
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AREALDELEN AV KOMMUNEPLANEN FOR GOL 2023 – 2035 
UTFYLLANDE PLANFØRESEGNER OG RETNINGSLINJER 

Føresegnene er juridisk bindande etter §§ 11-7, 11-8, 11-9 og 11-11 i plan- og bygningslova. Tekst 

som er i kursiv er retningslinjer. Desse vil bli vektlagt ved behandling av enkeltsaker.  

PLANOMRÅDET 
Planområdet omfattar heile Gol kommune utanom Gol tettstad, som er omfatta av eigen 

kommunedelplan.  

PLANKARTET 
Plankartet er i målestokk 1:35 000.  

1.0 GENERELLE FØRESEGNER (§ 11-9) 

1.1 Plankrav til område for bygningar og anlegg § 11-9 nr. 1 

a) I område for bygningar og anlegg samt LNF-område der det er opna for spreidd utbygging av 

bustader og fritidsbustader, kan ein ikkje utføre tiltak som nemnd i opplistinga under frå plan- og 

bygningslova § 20-1 før det føreligg godkjent reguleringsplan: 

- a) (oppføring, tilbygg, påbygg, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller 

anlegg),  

- d) (bruksendring, vesentleg utviding eller vesentleg endring av tidlegare drift som nemnd 

under bokstav a),  

- g) (oppdeling eller samanføying av brukseiningar i bustader samt anna ombygging som 

medfører fråvik av bustad),  

- k) (vesentleg terrenginngrep),  

- l) (anlegg av veg, parkeringsplass) og  

- m) (deling av eigedom)  

b) Etablering av nye masseuttak og utviding av eksisterande masseuttak kan berre skje etter 

godkjent reguleringsplan. Drift av masseuttak skal skje etter føresegner i minerallova med 

gjeldande forskrifter, samt vilkår i tillating etter lova. Direktoratet for mineralforvaltning (DMF) er 

myndigheit etter minerallova. 

c) Vedtekne regulerings- og bebyggelsesplanar skal gjelde før kommuneplan ved motstrid, med 

unntak av utnyttingsgraden for hytter, der føresegn nr. 2.1 gjeld for planar vedteke før 

30.10.2001. For følgande reguleringsplanar gjeld kommuneplanen før reguleringsplan ved 

motstrid: 

a. Reguleringsplan for Nystølen, planID 1986004 

b. Reguleringsplan for Smøget skytebane, planID 2011007 

d) Antal fritidsbustader skal ikkje endrast i eksisterande reguleringsplanar for område med 

fritidsbusetnad og område for kombinert formål fritidsbusetnad/fritids- og turistformål. Unntatt 

frå dette føresegn er uregulerte byggeområde samt:  

- Lauvsjø (FB-4 fortetting) 
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1.2 Unntak frå plankrav §§ 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2 

a) Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 bokstav b, c, e, f, h, i, j.  

b) I uregulerte byggeområde for bustad og fritidsbustad kan tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 

bokstav a og m og § 20-3 tillatast utan reguleringsplan dersom det ikkje blir søkt om meir enn 2 

bueiningar. For bustader må utbygginga vere i samsvar med føresegnene for bustader punkt 2.2 

og kriteria i punkt 3.2. For fritidsbustader må utbygginga vere i samsvar med føresegnene for 

fritidsbustader punkt 2.1 og kriteria i punkt 3.1.  

c) Oppføring av anneks/uthus/garasje, mindre tiltak på eksisterande bygningar (§ 20-1 a og c) samt 

utviding av eksisterande fritidsbusetnad eller busetnad i byggeområde utan reguleringsplan 

under føresetnad at det skjer i samsvar med utformingskriteria i punkt 2.1 eller 2.2.  

d) Utviding og tilbygg på eksisterande bygningar i LNF-område samt oppføring av eit våningshus og 

eit kårhus på gardsbruk, så lenge det skjer i samsvar med føresegnene for bustader punkt 2.2 og 

kriteria i punkt 3.2. Det er forbode å bygge på dyrka mark dersom det finst mogleg alternativ 

plassering. 

e) Installasjonar og bygningar som er ein del av kommunaltekniske anlegg.  

f) Oppføring av ein bygning på opptil 200 m2 BYA i uregulerte næringsområde.  

g) Før behandling av søknadar utan reguleringsplan skal det dokumenterast at tiltaket oppnår 

følgande: 

- Tilfredsstillande vass- og avløpsløysingar, tilknytt offentleg VA-nett og tilstrekkeleg 

sløkkevatn. 

- Godkjend tilkomst/avkøyring. 

- Felles tilkomst til nye utbyggingsområde skal vera etablert før bygningar blir teke i bruk. 

- Området er ikkje utsett for flaum eller skred, og ligg ikkje innanfor område for ras- og 

skredfare (H310) eller flaumfare (H320). 

- At tiltak ikkje får ei dominerande plassering eller utforming i høve til landskap og 

tilgrensande bygg. 

- Tiltaket er ikkje utsett for støy eller anna forureining. 

- Tiltaket kjem ikkje i konflikt med dyrka mark, byggegrense mot dyrka mark, automatisk 

freda eller vedtaksfreda kulturminne/kulturmiljø, viktige område for biologisk mangfald, 

viktige friluftsområde.  

- Tomtearealet ikkje har potensiale for fleire tomter/bueiningar enn det blir søkt om.  

- Tiltaket ikkje ligg innanfor byggegrenser til riks-, fylkesvegar eller jernbane.  

 

1.3 Rekkefølgjekrav etter § 11-9 nr. 4 

Ein kan ikkje setje i gang arbeid og tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 før det er sikra godkjente 

tekniske anlegg for drikkevassforsyning og avløp, tilkomst og parkering, energi og renovasjon, gang- 

og sykkelvegar samt at turvegar og løypetrasear er sikra.  

Før tilknyting kan tillatast til eksisterande anlegg, må det sikrast at avløpsanlegget har kapasitet og 

driv i tråd med vilkår gitt i utsleppsløyve, og at anlegget blir drivi i tråd med gjeldande 

forureiningsregelverk.   
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1.4 Byggegrenser etter § 11-9 nr. 5 

1.4.1 Byggegrense mot dyrka mark 

Byggegrensa mot dyrka mark skal vere minimum 10 meter. Bygg knytt til landbruksdrift og teknisk 

infrastruktur som veg og jernbane er unnateke byggegrensa.  

 

1.4.2 Byggegrense langs vassdrag etter § 11-11 nr. 5 

a) Langs vatn og vassdrag i LNF-område og langs verna vatn og vassdrag er byggegrensa 100 meter.  

b) I byggeområde og langs mindre tjern, dammar og bekkar i LNF-område (ikkje verna vassdrag) er 

byggegrensa 50 meter.  

c) Byggegrensa gjeld for alle bygge- og anleggstiltak som er nemnd i plan- og bygningslova § 20-1 

nr. a, d, j, k, l og m. Teknisk infrastruktur som veg og jernbane er unnateke byggegrense langs 

vassdrag. 

d) Langs vassdrag skal det oppretthaldast og utviklast ei vegetasjonssone på minimum 10 meter.  

e) Skjøtsel av vegetasjon og nødvendige driftstiltak langs riks-, fylkesveg og jernbane er tillatt 

uavhengig av byggegrenser. 

f) Langs vatn og vassdrag blir byggegrensa målt frå elvekant eller strandlinje ved gjennomsnittleg 

flaumvasstand.  

 

1.4.3 Vassflater i vatn og vassdrag § 11-7 nr. 6 

a) Det er ikkje tillatt med inngrep i vatn og vassdrag som reduserer vatnet sin verdi for 

naturmangfald og utøving av friluftsliv.  

b) Bekkar, bekkedrag, større myrer og vassvegar skal oppretthaldast i sin naturlege form og sikrast 

med kantvegetasjon. Der det er hensiktsmessig skal lukka bekkar opnast og reetablerast i ein 

samanhengande grønstruktur. Det er ikkje tillatt med bekkelukking utanom der det er heilt 

naudsynt.  

 

1.5 Bygningar med støyfølsam bruk og støyande verksemd etter § 11-9 nr. 6 

a) Retningsline for støy i arealplanlegging (T1442), eller dei retningsliner som erstattar denne, skal 

leggast til grunn ved planlegging og bygging av funksjonar med støyfølsam bruk (mellom anna 

skular og barnehagar, bustader, sjukehus, pleieinstitusjonar).  

b) Det skal ikkje etablerast ny støyfølsam bruk innanfor raud sone i støyvarselkartet. Det kan opnast 

for ombygging, gjenreising eller utviding av eksisterande bygningar dersom støyfaglege 

utgreiingar kan dokumentere korleis eit tilfredsstillande støynivå kan sikrast.  

c) Det kan opnast for støyfølsam bruk i gul støysone dersom bygningane har minst ei stille side og 

tilgang til ein uteplass med eit tilfredsstillande støynivå.  
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1.7 Krav til løysingar 

1.7.1 Vassforsyning og avløp (VA) og renovasjon 

a) Der det er etablert offentleg vatn- og avløpsleidning skal noverande og framtidige bygg knytast til 

offentleg anlegg.  

b) Saman med detaljreguleringsplan skal det følgje VA-rammeplan (heilskapleg kartlegging og 

vurdering av vatn, avløp og overvatn) der det skal gå fram korleis vassforsyning, avløp og 

overvatn skal løysast. VA-rammeplan skal ligge ved planforslaget ved 1. gongs behandling.  

c) I spreidd utbygde område skal det utarbeidast vatn- og avløpsplan; (1) som følgjer 

detaljreguleringsplan eller (2) søknad om gjennomføring av tiltak der det ikkje er krav om 

reguleringsplan.  

d) Ved detaljregulering i område der tettbebyggelsen vil overstige 50 PE utanfor Golsfjellet 

tettbebyggelse, skal det gjennomførast resipientvurdering. Resipientvurderinga skal ligge ved til 

1. gongsbehandling.  

e) Planar og tiltak som rører ved vassførekomstar med vedtekne miljømål i samsvar med 

vannforskriften skal greie ut korleis planen/tiltaket påverkar måloppnåinga.   

f) I spreidd utbygde område der det er etablert vatn- og avløpsanlegg, skal nye fritidsbygg og 

bustader knyte seg til eksisterande felles anlegg for drikkevassforsyning og avløp, jf. PBL § 27-3. 

Dersom slik tilknyting ikkje er mogleg kan det utgreiast etablering av separat drikkevassforsyning 

og avløpsanlegg. Mengd og kvalitet på drikkevatnet, samt resipientvurdering skal vere ein del av 

utgreiingane. Tett tank er ikkje tillatt. I samband med midlertidige anleggsarbeid, kan det etter 

søknad bli gitt dispensasjon for utslepp av avløpsvatn til tett tank i inntil to år.  

g) Tiltakshavar skal greie ut om det finst drikkevasskjelder i eller nær planområdet. Ved tiltak nær 

drikkevasskjelde som ikkje har omsynssone (private enkeltvassforsyningar) skal det avklarast om 

det er behov for avbøtande tiltak eller plangrep for å hindre forureining av drikkevatnet.  

h) I detaljreguleringsplan skal det settast av areal for renovasjonsløysingar som oppfyller krava til 

plassering i Forskrift for avfallsbehandling, Gol.  

1.6 Retningslinje for utbyggingsavtaler 

a) Kommunen kan inngå utbyggingsavtaler når vedteken arealplan med tilhøyrande føresegner 

føreset bygging/oppgradering av offentlege anlegg og/eller tilpassing av slike anlegg. Med 

offentlege anlegg er det meint anlegg/tiltak som er offentleg regulerte formål i arealplan og 

som følgje av føresegner til plan, til dømes trafikkanlegg, grøntanlegg, herunder stiar og 

løyper. Offentlege anlegg omfattar og anlegg og leidningar for vatn, avløp og liknande.  

b) Kommunestyret har 13. februar 2007, saksnummer K 006/07 vedteke å bruke 

utbyggingsavtaler som eit mogleg verktøy i samband med utbyggingsprosjekt i heile 

kommunen. For opplysningar og forventningar om innhald, kostnadsfordeling og prosess 

visast det til saksframlegget som ligg på kommunen sine heimesider. Det er vedteke ein eigen 

mal datert 1. mars 2005, saksnummer K 014/05 som utgangspunkt for inngåing av 

utbyggingsavtaler i hytte- og reiselivsområde.  
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1.7.2 Energi- og fjernvarme 

a) For bygg (konsentrert), jf. PBL § 11-7 nr. 1 (bustader, fritidsbustader, fritids- og næringsformål og 

turistformål), skal det leggast til rette for forsyning av vassboren varme eller alternativ 

energikjelde (jordvarme, bioenergi, vindkraft og solenergi).  

 

1.7.3 Veg 

a) Før godkjenning av planar og fortetting av område der trafikken kjem ut på fylkesveg og/eller 

riksveg skal det vere vurdert om det er behov for naudsynte tiltak på riks- eller fylkesvegane. 

Avkøyringar skal vere godkjent av vegstyremaktene.  

b) Tilkomst til nye eigedomar ved riks- eller fylkesveg skal leggast til eksisterande avkøyringar. Nye 

og eksisterande avkøyringar skal oppfylle fysiske krav gitt av vegmynde i Statens vegvesen si 

handbok N00 Veg- og gateutforming.  

c) Ved etablering av nye vegar eller utbetring av eksisterande vegar skal Statens vegvesenet si 

Handbok N100 Veg- og gateutforming leggast til grunn.  

d) Langs fylkesveg 51 er byggegrensa 50 meter målt frå senterlinje veg. Langs øvrige fylkesvegar er 

byggegrensa 15 meter målt frå senterlinje veg.  

e) For gang- og sykkelvegar gjeld veglova sine byggegrenseføresegner.  

f) I område for fritidsbygg skal Landbruksdepartementet sin normal for landbruksvegar leggast til 

grunn. Samlevegar skal dimensjonerast for vegklasse 2 og tilkomstvegar for vegklasse 3.  

g) I bustadfelt skal Statens vegvesen si Handbok N100 leggast til grunn. Bustadvegar skal 

dimensjonerast som bustadgate/bustadvegar, iht. Kapittel B.6 i Statens vegvesen si Handbok 

N100.  

Retningslinjer for vatn og avløp 

Hovudplan for avløp og vassmiljø skal leggast til grunn ved all utbygging.  

For vassforsyningssystem som er dimensjonert til minst 10 m3 per døgn, må det søkjast 

plangodkjenning hos Mattilsynet. Plangodkjenning er også naudsynt dersom 

vassforsyningssystemet forsyner sårbare abonnentar.  

I Auenhauglie viser kommunen til Løggestølen og Glomsrud, som har godkjent utsleppsløyve på 

1 950 personekvivalentar (PE). Per mars 2021 har dei to anlegga ein faktisk tilknyting på 1 000 PE. 

Ved ny utvikling/utbygging/regulering må ein inngå utbyggingsavtale med kommunen før 

tettbebyggelsen passerer 2 000 PE. Når tettbebyggelsen passerer 2 000 PE skal utsleppet inngå i 

kommunalt avløpsanlegg, og det skal byggast overføringsleidning til det kommunale 

avløpsanlegget på Oset. Når kapasiteten er nådd, og det må søkast om nytt utsleppsløyve, skal 

avløpet overførast til kommunalt avløpsanlegg på Oset.  

 

Retningslinjer for avkøyringar på riks- og fylkesvegar 

For avkøyringar og byggegrenser langs rv. 7, rv. 52 og fv. 51 visast det til «Fylkesdelplan for 

avkjørsler og byggegrenser langs riksvegnettet i Buskerud del II konkretisering på riksvegnettet».  

Avkøyring frå fylkesveg 51 og ny tilkomstveg skal regulerast og opparbeidast før område I3 

(Bergasida) kan takast i bruk.  
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1.8 Fysiske krav til tiltak (PBL § 11-9 nr. 5)  

1.8.1 Uteopphaldsareal 

a) Minste uteopphaldsareal (MUA) er areal som er eigna for opphald, leik og rekreasjon.  

b) MUA kan omfatte kombinasjon av private område og fellesareal for fleire bueiningar. For 

leilegheiter og småhus skal det vere ein kombinasjon. For utbygging under 300 m2 BRA eller med 

3 bueiningar eller mindre er det ikkje krav om felles uteareal.  

c) Terrassar, balkongar og altanar må ha ei minimum djupne på 2 meter og lengde på 3 meter for å 

reknast som MUA.  

d) Terreng brattare enn 1:3 (med unntak av akebakke) og typiske kant-, og restareal skal ikkje 

reknast som uteopphaldsareal.  

e) Følgjande krav til MUA gjeld:  

 

Type område/bustad Minimum samla uteareal  Minimum del av utearealet 

som skal vere felles  

Leilegheiter og småhus  50 m2 pr. 100 m2 BRA 

bustadformål. Minimum 

samanhengande areal: 5x7 m 

50 %. Arealet skal ligge på 

terrengnivå. 

Einebustad  125 m2 pr. bueining 20 %. Arealet skal ligge på 

terrengnivå.  

1.8.2 Leikeplass 

a) Leikearealet skal vere skjerma mot trafikk, forureining og støy, og skal ha gode solforhold. Der 

det er mogleg skal leikeplassar utformast som del av ein større samanhengande grønstruktur.  

b) Ved fortetting av byggjeområde skal eksisterande bueiningar også reknast inn i 

utrekningsgrunnlaget for leikeareal.  

c) Følgjande leikeplassar skal etablerast i samband med planlegging av bustadområde:  

Tal på 

bustader 

Type 

leikeplass 

Krav til areal Tilrådd avstand frå 

bustader 

Kvalitetskrav 

Små 

bustad-

område 

Sand-

leikeplass 

50 m2 – for kvar nye 

bustad bereknast 5 m2.   

50 m Tilrettelagt for barn i 

alderen 2-6 år 

Strøk-
leikeplass 

10 m2 

pr. bustad 

500 m 10 år og oppover 

10 – 20 Nær-

leikeplass 

10 m2 

pr. bustad 

150 m  Tilrettelagt for barn i 

alderen 5-13 år. I stor 

grad bevare eksister-

ande vegetasjon og 

terreng  

Over 150 Nær-

leikeplass 

1 500 m2 150 m Tilrettelagt for barn i 

alderen 5 – 13   

 

Retningsline:  

I oppstartsmøte skal det avklarast kva område som skal inngå i berekningsgrunnlaget for MUA. 

Areal på terrengnivå kan vere opparbeidd terreng eller tak på parkeringskjellar.  

 



Kommuneplan 2023 - 2035  PlanID 2018004 

Gol kommune  9 
 

1.8.3 Parkering (PBL § 11-9 nr. 5) 

Bustad: 

a) Minimumskravet til parkeringsplass for bil er:  

- Hyblar/leilegheiter på inntil 40 m2 BRA: 1 parkeringsplassar 

- Einebustad: 2 parkeringsplassar 

- Bustad over 60 m2: 2 parkeringsplassar 

- Tomannsbustad/rekkehus: 2 parkeringsplassar pr. bueining 

b) For einebustader med sekundærleilegheit er det krav om 1 ekstra parkeringsplass for bil.  

c) I område avsett til bustad skal det vere sett av 1 parkeringsplass for sykkel per 100 m2 BRA.  

Næring og tenesteyting: 

a) Minimumskravet for parkeringsplass for bil:  

- Hotell og bevertning: 1 per rom 

- Forretning og kontor: 1,5 plassar per 100 m2 BRA 

- Lager: 0,5 plassar pr. 100 m2 BRA 

b) Minimumskrav for sykkelparkering:  

- Forretning: 1 sykkelparkering pr. 100 m2 BRA 

- Kontor: 1 sykkelparkering pr. 100 m2 BRA 

c) Minst 10 % av parkeringsplassane til næring og offentleg formål skal vere utforma og avsett til 

handikap-parkering 

Fritidsbustad: 

a) Minimumskravet til parkeringsplass for bil er:  

- Fritidseiningar på inntil 40 m2 BRA: 1 

- Fritidseiningar på inntil 60 m2 BRA: 1,5 

- Fritidseiningar på over 60 m2 BRA: 2 

1.8.4 Skilt og reklame 

a) Skilt, reklame og liknande skal ikkje vere til hinder for ferdsel eller til fare for omgjevnadene. 

Flyttbare innretningar skal minimerast og ikkje vere til hinder for mjuke trafikantar.  

 

1.8.5 Solcellepanel 

a) Installering og endring av solcellepanel er ikkje søknadspliktig dersom det blir montert plant på 

vegg og/eller tak. Det er ein føresetnad at installeringa eller endringa skjer innanfor ein 

brukseining eller branncelle.  

Installering og endring av solcellepanel er søknadspliktig dersom: 

Retningslinje 

Utval for natur og næring skal godkjenne skilt og reklame som er større enn 2 m2 og 

flagg/vimpelstenger. Storleiken på skilt skal ikkje dominere i høve til bygningen og skal vere 

tilpassa arkitekturen.  
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1.9 Forhold som må avklarast i vidare planarbeid 

Ved regulering av område til framtidig bygg og anlegg med underformål, er det føresett at spørsmål 

knytt til trafikk, det vil sei sikre og/eller opparbeide tilkomstvegar/kryss til hovudvegar, friluftsliv, 

turløyper, turstigar, nærleikeområde, kulturminne, landskap, naturmangfald, dyrka og dyrkbar mark, 

beiting og sårbarheit i høve til naturbaserte hendingar vert ivaretekne gjennom regulering.  

 

1.10 Jordvern 

a) Bebyggelse og anlegg skal ikkje kome i konflikt med AR5-klassifisering av fulldyrka jord, 

overflatedyrka jord eller innmarksbeite.  

b) Ved regulering av bebyggelse skal avstand til dyrka mark vere minimum 30 meter. 

 

1.11 Myr 

Ved detaljregulering skal myrområde bevarast og nyttast til friområde og/eller LNF-område. 

Bebyggelse, vegar og annan teknisk infrastruktur skal leggast utanom myrområde og deira kantsoner. 

Unntaksvis kan det etablerast infrastruktur, under føresetnad at det blir teke omsyn til økologisk 

tilstand, økosystemtenester og vassystem.  

 

Retningslinjer for fysiske krav til tiltak 

Utforming og plassering av bygningar 

Ved utforming og plassering av bygningar skal ein i størst mogleg grad ta omsyn til 

kulturlandskapet. Mønehøgd, takvinkel, form og materialbruk skal tilpassast nærliggande 

bygningar. Næringsbygningar kan ha flate tak. Bygningar skal leggast i balanse mellom skjering 

og fylling.  

Universell utforming 

Prinsippa om universell utforming, jamfør Stortingsmelding nr. 40 (2002) Nedbygging av 

funksjonshemmende barrierer og Regjeringens handlingsplan for økt tilgjengelighet for personer 

med nedsatt funksjonsevne 2009-2013, skal leggast til grunn ved detaljplanlegging av 

byggeområde.  

 

Retningslinje for matjordplan 

Dersom det må byggast på dyrka eller dyrkbar mark skal det lagast matjordplan i samband med 

reguleringsplan. Matjordplanen skal ligge ved til 1. gongsbehandling.  
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1.12 Retningslinje for eldre reguleringsplanar 

 

2.0 BYGNINGAR OG ANLEGG 

2.1 FRITIDSBUSTADER (PBL § 11-9 nr. 5 og § 11-10 nr. 1) 

a) Om det ikkje er vedteke eigne føresegner gjennom godkjent reguleringsplan, skal føresegnene i 

punkt 2.1 nyttast ved nybygg på eksisterande fritidstomter og tilbygg til eksisterande bygningar.  

b) På tomt for fritidsbustad kan det etablerast ei fritidseining om ikkje anna er nemnd i 

reguleringsplan. I område avsett til fritidsbusetnad, noverande, kan det gjevast løyve til utviding 

av eksisterande bygningar. Utviding skal ikkje føre til at det vert etablert ny fritidseining.  

c) Utnyttingsgraden er maksimalt 210 m2 BYA per tomt fordelt på maksimalt 3 bygningar og inklusiv 

2 overflateparkeringsplassar på 18 m2. Det kan byggast 1 fritidsbustad (med 1 brukseining) per 

tomt.  

d) Uthus og/eller anneks kan tillatast når dette kan tilpassast eksisterande utbyggingssituasjon, 

terrengtilhøve og ein god estetisk løysing. Tillatt BYA for anneks og uthus er 30 m2 BYA per 

bygning.  

e) Det er krav om 2 biloppstillingsplassar på 18 m2 per fritidsbustad. Desse skal inngå i 

utnyttingsgraden. For fritidseiningar på inntil 60 m2 er det krav om 1,5 biloppstillingsplassar per 

fritidseining. For fritidseiningar på inntil 40 m2 er det krav om 1 biloppstillingsplass per 

fritidseining.  

f) Mønehøgde for fritidsbustad skal ikkje overstige 6,5 meter rekna frå gjennomsnittleg ferdig 

planert terrengnivå. I visuelt utsette område skal maksimal mønehøgde vere 5 meter. 

Mønehøgde for anneks/uthus/garasje kan maksimalt vere 4,5 meter. Inntil 40 % av grunnflata på 

fritidsbustaden kan byggast med tverrloft.  

g) Bygningar skal leggast i balanse mellom skjering og fylling. Terreng ved plassering av bygg, 

tilkomst og parkering kan endrast inntil 1,5 meter. Synleg del av grunnmuren skal ikkje overstige 

0,7 meter.  

h) Nye bygningar skal ha god tilpassing til terreng og landskap. Takvinkel, form og materialbruk skal 

harmonisere med området sin plassering og eksisterande utbyggingssituasjon. Som hovudregel 

skal ein nytte naturmateriale og mørke jordfargar i fasadar.  

i) Det er ikkje tillatt med flaggstang, spir eller klokketårn.  

j) Ein skal ikkje plassere ny bebyggelse nærare turløyper og turkorridorar enn 20 meter.  

k) Ved detaljregulering skal myrområde bevarast og nyttast til friområde og/eller LNF-område. 

Bebyggelse, vegar og annan teknisk infrastruktur skal leggast utanom myrområde og deira 

kantsoner. Unntaksvis kan det etablerast infrastruktur, under føresetnad at det blir teke omsyn 

til økologisk tilstand, økosystemtenester og vassystem.  

l) Det er krav om høg standard på hytter ved planlegging (innlagt straum, vatn, vegtilkomst og 

renovasjon) og krav til minimum middels standard (vegtilkomst og renovasjon) ved bygging.  

m) Gjerder skal ikkje stenge for fri ferdsle, og skal vere bygd og vedlikehalde på ein slik måte at dei 

ikkje kan skade eller stenge husdyr inne. Ein kan gjerde inn inntil 500 m2 av ein tomt (inkludert 

bygningane).  

Når det er meir enn 10 år sidan ein reguleringsplan vart vedteke skal kommunen vurdere om ein 

skal vidareføre, oppdatere, endre eller oppheve planen. Oppdaterte nasjonale, regionale og 

kommunale føringar er førande for beslutninga.  

 



Kommuneplan 2023 - 2035  PlanID 2018004 

Gol kommune  12 
 

n) Rekkverk/svalgang og liknande skal vere bygd og vedlikehalde på ein måte at dei ikkje kan skade 

eller stenge husdyr inne.  

o) Utandørs lyssetting skal skjermast mot horisonten for å unngå lysforureining. Minimum 70 % av 

lyskjegla skal vende ned.  

p) For FB-24 i Bualie kan ein ikkje setje i gang med reguleringsplanarbeid før det er nydyrka ein 

annan plass.  

q) For eigedom gbnr. 37/9 i FB-25 Auenhauglie må aktivitetsområdet flyttast eller ivaretakast i 

samband med regulering.  

Retningslinje for område med fritidsbusetnad 

Ved regulering i framtidige og fortetting i eksisterande område for fritidsbusetnad, bør ein utføre 

områdeanalyse som viser at ein tek omsyn til: stiar/skiløyper, grøntkorridorar, terrengtilpassing, 

vass- og avløpsanlegg, kvalitetane i eksisterande bygningsmiljø, utnyttingsgrad, veg og andre 

verdiar i området.   

Retningslinje for å nytte fritidsbustad som heilårsbustad 

Gol kommune ynskjer å legge til rette for at hytter kan bruksendrast til bustad. Administrasjonen 

kan behandle søknader om bruksendring frå fritid til bustad som delegert dispensasjon dersom 

krava i plan- og bygningslova § 19-2 er oppfylt, og dersom krava nedafor er oppfylt: 

a) Hytta skal ha hygienisk og tilstrekkeleg drikkevatn og krav til enten offentleg VA eller 

dokumentert kapasitet på privat anlegg. 

b) Tilkomstveg skal vera vinterbrøyta. 

c) Ligg hytta innanfor bomveg skal nødvendige offentlege instansar (utrykkingsetatar, 

heimetenester m. fl.) ha gratis tilgang til nøkkel. 

d) Søkar må endre bustadadresse i folkeregisteret og melde flytting i samsvar med 

folkeregisterlova § 6-1. 

e) Krav som følgjer teknisk forskrift (TEK17) om brannsikring og radonsperre. Bustandard skal 

vera tilfredsstillande.  

f) Dersom ein er tilkopla kommunalt avløp må det monterast vassmålar.  

g) Dispensasjonen er gyldig i fem år. 

h) Før dispensasjon blir gitt skal søknaden på uttale til Statens vegvesen, Statsforvaltaren i Oslo 

og Viken og Viken fylkeskommune. 

Retningslinje for uthus og anneks 

a) Anneks er bygning med BYA (NS3940) inntil 30 m2 som fungerer saman med hytta 

(hovudbygningen) og kan nyttast til varig opphald. Vilkåret er at hytta (hovudbygningen) og 

annekset samla utgjer ein hytteeining. Anneks kan ikkje innehalde kjøkken. Mønehøgda skal 

vere maksimum 4,5 meter.   

b) Uthus på hytteeigedom er bygning som ikkje skal nyttast til varig opphald. Bygningen kan 

maksimalt ha eit bruksareal (NS3940) på inntil 30 m2. Mønehøgda skal vere maksimum 4,5 

meter. 

c) Dersom ein skal føre opp to eller tre bygningar, er det under føresetnad at desse blir plassert i 

tunform og så nær kvarandre at dei ikkje kan danne sjølvstendige einingar og seinare delast 

frå.  

d) Uthus og anneks, eller andre mindre bygningar, skal ha tilnærma same takvinkel som hytta 

(hovudbygningen).  
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2.2 BUSTADER (PBL § 11-9 nr. 5) 

a) Bustader kan oppførast med maksimalt 15 % BYA, avgrensa oppover til 300 m2 BRA.  

b) Mønehøgd skal ikkje overstige 8 meter frå gjennomsnittleg terrengnivå. Ved byggemelding skal 

det føreligge tverrprofil som viser eksisterande terreng, oppfylt terreng og bygningane.  

c) Tillatt BRA for garasje/uthus er 50 m2. Mønehøgd skal vere maksimum 4,5 meter.  

d) Terreng ved plassering av bygningar, tilkomst og parkering kan endrast inntil 1,5 meter.  

e) Bustader kan ha 2 bueiningar, og skal ha 2 parkeringsplassar på 18 m2 for kvar bueining.  

 

2.3 KOMBINERT FORMÅL:  

2.3.1 Kombinert formål for fritidsbusetnad/fritids- og turistformål (PBL § 11-9 nr. 4) 

a) I kombinerte område på Golsfjellet kan ein bygge turistanlegg i form av utleigeeiningar som 

frittståande bygningar eller leilegheitsbygg og frittliggande hytter. 

b) Minimum 30 % av nytt utbyggingsvolum (tomter for sal og utleigeeiningar samla sett) skal 

avsetjast til turistformål og utleige. 

c) Innanfor område avsett til kombinert formål ved Guriset (KBA-4) er det tillatt med etablering av 

område for camping.  

2.3.2 Kombinert formål for bustad/næring/offentleg eller privat tenesteyting 

I områda til dei gamle grendebarnehagane kan det etablerast bustader, næringsverksemd og 

offentleg eller privat tenesteyting. Handel er ikkje tillatt.  

 

2.4 NÆRINGSVERKSEMD (PBL § 11-9 nr. 5 og 8) 

a) I næringsområde (NÆ-1 – NÆ-9) kan ein gjennom reguleringsendring tillate at inntil 70 % av nye 

einingar blir avsett til fritidsbusetnad for fritt sal.  

b) Områda IND-1, IND-2 og IND-3 skal regulerast til industri og/eller lager før ein tillèt bygging.  

c) I samband med reguleringsarbeid for område IND-1 og IND-2 skal ein føreta ein vurdering av 

kapasitet og utforming av krysset til rv. 7.  

Retningslinje for større hytter 

Storleiken for frittliggande hytter med tilhøyrande bygningar kjem fram i punkt 2.1. I område med 

«skli inn/skli ut» til alpinanlegg kan ein tillate større einingar gjennom reguleringsplan. I desse 

områda skal turistformål/ utleige prioriterast.  

Retningslinje for eldre, ubebygde enkelttomter  

Det er tillatt å føre opp ei hytte på tomter som er frådelt, tinglyst og overdrege til tredjeperson før 

6. mars 1973, og der tilhøva ligg til rette for høg eller middels standard. Tomter som ligg i område 

som er tildelt tomtekvote i 1975, skal inngå i inndelt kvote og kan byggast på når dei inngår i 

stadfesta reguleringsplan. Føresegn 2.1 eller 3.1 gjeld for utforming og storleik, avhengig av kva 

område dei ligg i.  
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d) I uregulerte næringsområde er det tillatt å setje opp ein bygning på opptil 200 m2 BRA og 

mønehøgd på 8 meter utan krav til reguleringsplan.  

 

2.5 OFFENTLEG ELLER PRIVAT TENESTEYTING (PBL § 11-9 nr. 5) 

a) Området er avsett til offentleg eller privat tenesteyting. 

 

2.6 IDRETTSANLEGG (PBL § 11-9 nr. 5) 

a) Det er krav til utarbeiding av reguleringsplan for område IDR-1, IDR-2 og Luftsportsenter.  

b) Jordlova §§ 9 og 12 er gjeldande for alle område avsett til idrettsformål.  

c) I område IDR-1 Samanbinding av skiheissystem på Golsfjellet skal ein ta omsyn til myr i 

planlegginga. Heisbuer skal ikkje plasserast på myr. I samanbindinga er det ikkje tillatt med kafé, 

varmebu eller liknande.  

d) I område IDR-2 Fuglehaugen kan ein etablere motorsportsenter og skytebane. Gjennom 

reguleringsplan skal køyretider og skytetider regulerast. Myr skal omsyntakast i planlegging.  

e) I område merka med Luftsportsenter kan ein etablere eit luftsportsenter med tilhøyrande 

bygningar og installasjonar.  

 

 

 

Retningsline for sal og tilbakeleige i næringsområde knytt til bedrifter på Golsfjellet (NÆ1 til NÆ9) 

a) I område avsett til næring (eksisterande hotellbedrifter) i kommuneplanen, kan ein avsetje 

inntil 70 % av nye einingar til fritidsbusetnad for fritt sal. Dette skal skje gjennom 

reguleringsendring/ny reguleringsplan. For å sikre at varme senger ikkje blir seld som private 

hytter, skal ein regulere alle nye utleigebygg som turistanlegg, alternativt herberge, hotell og 

bevertning. Ein skal regulere private hytter/fritidseiningar som fritidsbusetnad, jf. forskrift om 

kart, stadfesta informasjon, arealformål og kommunalt planregister. Kommunen vil nytte 

utbyggingsavtaler og rekkefølgjeføresegner som verkemiddel for i sikre at intensjonen med 

slik reiselivssatsing blir gjennomført og finansiert.  

b) Kommunen legg vekt på erfaringar for bedrifter som driv utleige i dag. For å tilfredsstille krav 

til erverv/næring, vil kommunen gjere krav om at utleigar forpliktar seg til å fristille 

leilegheiter for utleige i ein periode på minst 275 dagar (75 %) kvart år. Saman med 

seksjoneringssaka skal ein legge fram tilbakeleigeavtale som blir tinglyst som hefte på 

seksjonen. Ein skal gjere ei fordeling av eigen bruk og utleige med likt antal veker både 

sommar og vinter.  

 

Retningslinje for idrettsanlegg 

I kvart av områda for idrettsanlegg kan ein føre opp bygg og anlegg som har med direkte drift av 

idrettsanlegget å gjere. Dette er spreidde idrettsanlegg som skytebane, langrennsarena, 

alpinområde med meir. Det er eit krav at punkt 1.2 bokstav g kan oppfyllast.  
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2.7 FRITIDS- OG TURISTFORMÅL (PBL § 11-9 nr. 5) 

2.7.1 Campingplass – FTU-3, FTU-4 og FTU-6 

a) Innanfor formålet kan det etablerast campingplass og utleigehytter.  

b) Avstand mellom einingar/campingvogner/telt skal vera minimum 4 meter. Tilbygg til 

campingvogn kan ikkje overstige vognas storleik, maksimal grunnflate er 15 m2. Fundament er 

ikkje tillate. Platting og terrasse skal leggast på terrengnivå. 

c) I område FTU-3 er jordlova gjeldande. Dyrka mark skal tilbakeførast dersom campingdrifta blir 

lagt ned.  

d) I område FTU-4 kan det førast opp eit servicebygg med storleik på 200 m2 BRA i 1 etasje.  

2.7.2 Herberge – FTU-5 

Innanfor formålet kan det etablerast overnattingsbedrift.  

 

2.8 RÅSTOFFUTVINNING 

a) Områda er avsett til råstoffutvinning.  

 

2.9 ANDRE TYPAR BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 11-9 nr. 5) 

a) Innanfor område BBA-1 ved Tisleidammen er det tillatt å bruke arealet i tråd med 

arealdisponeringsplan for arbeid ved dam Tisleifjorden godkjent av NVE i brev 11. januar 2011.  

 

3.0 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMÅL (LNF) (PBL § 11-7 nr. 5) 

 

3.1 AREAL FOR SPREIDD FRITIDSBUSETNAD I LNF (PBL § 11-7 nr. 5 og § 11-11 nr. 2) 

3.1.1 Spreidd fritidsbusetnad 

a) Det kan tillatast nye fritidsbustader i dei oppramsa områda under om dei ikkje kjem i konflikt 

med viktige helse-, landbruks-, natur-, vilt, landskaps-, frilufts- og kultuturlandskapsinteresser og 

kulturminne. I øvrige område med spreidd fritidsbusetnad skal antal fritidseiningar gjelde 

uforandra. 

1. LSF-1 Nøreli     inntil 21 nye fritidsbustader 

Retningslinje for tiltak på eksisterande fritidsbustader i LNF-område 

Ved søknad om dispensasjon for tiltak på eksisterande fritidsbustader i LNF-område skal ein 

føreta ein konkret vurdering av storleik, utforming med meir med vekt på føresegnene i punkt 2.1.  

Retningslinje for nye og eksisterande bustader i LNF-område 

Ved søknad om dispensasjon for oppføring av nye bustader eller tiltak på eksisterande bustader i 

LNF-område, skal det gjerast ein konkret vurdering av storleik, utforming med meir med vekt på 

føresegnene i punkt 2.2. 

 

Retningslinje for RU-5 Fjerdingsbekkhaugen 

Ein må ta omsyn til skiløypene på Solseter i detaljplanlegging.  
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2. LSF-2 Skrøyvestølane    inntil 36 nye fritidsbustader  

3. Svilestølane – Varhovd    inntil 10 nye fritidsbustader  

4. LSF-10 Smylistølane    inntil 30 nye fritidsbustader  

b) Punkt 2.1 gjeld for utforming og plassering av bebyggelsen i desse områda med unntak av 

mønehøgde. Mønehøgde for fritidsbustad i LNF-område skal ikkje overstige 5,5 meter rekna frå 

gjennomsnittleg ferdig planert terrengnivå. 

c) Område LSF-10 skal regulerast samla og tomteantalet på maksimalt 30 nye tomter skal plasserast 

aust for Nystølbekken.  

d) På eigedomane gbnr. 17/258 og gbnr. 17/269 ved Maristølen, kan det byggast ein hytteeining på 

kvar eigedom i tråd med punkt 2.1 og 3.1b utan reguleringsplan.  

e) Omsyn til landskaps-, natur-, vilt- og friluftsinteresser gjeld også ved rehabilitering/utviding av 

eksisterande fritidsbustader.  

 

3.1.2 Avkøyringar frå riks- og fylkesvegar (PBL § 11-10 nr. 4) 

Spreidd utbygging må ikkje kome i konflikt med vedteke fylkesdelplan for avkjørsler og byggegrenser 

langs riksvegnett.  

3.1.3 Tilhøve til jordlova (jordlova § 2, 2. ledd) 

Jordlova skal gjelde i områda avsett til spreidd fritidsbusetnad.  

 

3.2 AREAL FOR SPREIDD BUSTADBYGGING I LNF (PBL § 11-11, nr. 1 og 2) 

3.2.1 Spreidd bustadbygging 

a) Det kan tillatast nye bustadhus om dei ikkje kjem i konflikt med viktige helse-, landbruks-, natur-, 

vilt, landskaps-, frilufts- og kultuturlandskapsinteresser og kulturminne.  

b) For utforming av bustader gjeld utformingskrava i punkt 2.2.  

c) Det kan tillatast dette antal bustader (med inntil 2 husvære):  

Sone   Bustader 

Åsgardane, LSB-1 inntil 8 

Rotneim, LSB-2  inntil 9 

 

d) Nye bustader skal planleggast i tilknyting til annan fast busetjing. Veg fram til nye bustader skal 

halde stigningskravet til vegklasse III for skogsbilveg.  

e) Nye bustader skal ha tilfredsstillande støytilhøve, jf. MD retningslinje T-1442. 

f) Eksisterande fritidsbygningar i område for spreidd bustadbygging skal utformast etter 

føresegnene i punkt 2.1.  

3.2.2 Avkøyringar frå riks- og fylkesvegar (PBL § 11-10 nr. 4) 

Spreidd utbygging må ikkje kome i konflikt med vedteke fylkesdelplan for avkjørsler og byggegrenser 

langs riksvegnett.  

3.2.3 Tilhøve til jordlova (jordlova § 2, 2. ledd) 

Jordlova skal gjelde i områda avsett til spreidd bustadbygging.  
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4.0 OMSYNSSONER (PBL § 11-8) 

4.1 Fareområde (PBL § 11-8 a) 

4.1.1 Ras- og skredfare (H310) 

a) For nye bygge- og anleggsområde med fare for steinsprang og/eller skred i lause masser, må 

tryggleiken dokumenterast av fagperson med geoteknisk eller skredfagleg kompetanse. Krava til 

tryggleik i TEK17 § 7-3 skal varetakast. Nye skogsbilvegar og utbetring av eksisterande skal ikkje 

skje utan at ein tek omsyn til ras. Ovanfor eksisterande bustader kan ein berre føreta 

småflatehogst/gruppehogst innanfor fareområdet. 

b) Til faresone H310_1, er det vist til NVE sine faresonekart for skred med 1000 års intervall. 

Tryggleiken må varetakast i samsvar med denne.  

c) Til omsynssone H310_2 blir det vist til NVE sine aktsemdskart. Faren innafor desse områda må 

greiast ut i samband med nye reguleringsplanar eller ved nye tiltak. 

d) Til omsynssone H310_3, ras- og skredfare blir det vist til rapport 7/2018 frå NVE. Nye 

skogsbilvegar og utviding av eksisterande samt flatehogst/snauhogst skal ikkje skje før faren for 

skred/ras/steinsprang er utgreidd og teke omsyn til. 

4.1.2 Flaumfare (H320) 

a) For nye bygge- og anleggsområde med fare for flaum, må tryggleiken dokumenterast av 

fagperson med hydrologisk og vassdragshydraulisk kompetanse. Krava til tryggleik i TEK17 § 7-2 

skal varetakast. 

b) Innanfor faresone H320_1 blir det vist til Flomsonekart Delprosjekt Gol, desember 2006. Faresona 

viser flaumsone ved 200-årsflaum. Ved gjennomføring av tiltak skal dei plasserast slik at krava til 

tryggleik i TEK17 § 7-2 blir vareteke. Unntak er vanleg vedlikehald og ombygging/rehabilitering 

for å trygge at funksjonalitet vert vareteke, jf. pbl. § 31-2. Tiltak skal ikkje forverre 

flaumsituasjonen.  

c) Omsynssone H320_2 viser potensiell flaumfare ved 200-årsflaum. Innanfor omsynssona må det 

gjennomførast særskilde flaumvurderingar før vedtak av reguleringsplan eller løyve til nye tiltak. 

Krava til tryggleik i TEK17 § 7-2 skal varetakast. Unntak er vanleg vedlikehald og 

ombygging/rehabilitering for å trygge at funksjonalitet vert vareteke, jf. pbl. § 31-2.  Tiltak skal 

ikkje forverre flaumsituasjonen. Vurdering og dokumentasjon skal utførast i tråd med NVE sine 

retningslinjer.  

4.1.3 Høgspenningsanlegg (H370) 

a) Bygningar som blir etablerte innanfor omsynssona, må sikre forskriftsmessig avstand til 

kraftleidningen.  

 

4.2 Sikringssoner (PBL § 11-8a) 

4.2.1 Drikkevatn (H110) 

a) All verksemd i sikringssonene for vassverka skal ta omsyn til at området har funksjon som 

nedslagsfelt for drikkevatn. Det er ikkje tillatt med tiltak som kan forureine drikkevasskjelder og 

tilhøyrande nedslagsfelt. Dei siste oppdaterte klausuleringane med føresegner for 

drikkevasskjelda er gjeldande. 

b) Ein må avklare med kommunen før ein utfører anleggsverksemd eller gjer tiltak innanfor sona. 

Ein kan ikkje gjere større tiltak før det ligg føre godkjenning frå vassverkseigar og kommunen. 
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c) Når eit nedslagsfelt utgår som drikkevasskjelde og/eller reservevasskjelde, inngår ikkje lenger 

nedslagsfeltet i omsynssona, og føresegna fell frå.  

 

4.3 Soner med særskild angitt omsyn (PBL § 11-8 c) 

4.3.1 H500 Markagrense 

I sona merka med «H500 Markagrense» på Golsfjellet og på Skaraåsen skal ein ta særskild omsyn til 

landskap, friluftsliv og bevaring av naturmiljø. For eksisterande regulerte tomter og eksisterande 

fritidsbusetnad gjeld utformingspunkta i punkt 2.1 og kriteria i punkt 3.1. Ein skal betrakte sonene 

som ein «markagrense» og ein tillèt ikkje utbygging utover det som er regulert.  

4.3.2 H530 og H560 omsyn landskap/bevaring naturmiljø 

I sona merka med «H530 og H560 omsyn landskap/bevaring naturmiljø» på skal ein ta særskild 

omsyn til landskap og bevaring av naturmiljø. For eksisterande regulerte tomter og eksisterande 

fritidsbusetnad gjeld utformingspunkta i punkt 2.1 og kriteria i punkt 3.1.  

 

4.4 Bandlagte område (PBL § 11-8 d) 

Naturreservata Lyseren, Metubba/Brenn, Veikulnatten og Flatdalsåsen er bandlagt etter 

naturvernlova. I desse områda er det ikkje tillatt å føre opp eller utvide eksisterande bygningar.  

Område ved Falkenhorst Brücke er bandlagt til bevaring i påvente av nærare regulering til 

krigsminne. Området blir regulert i samråd med Nesbyen kommune innan 4 år frå vedtaksdato av 

kommuneplanen.  

 

4.5 Krav til felles regulering (PBL § 11-8 e) 

Det er krav om felles reguleringsplan for dei areala på plankartet som er vist som 

gjennomføringssonar. Dette er:  

- FB-16 Rekkjesetkyrkja 

- FB-25 Auenhauglie 

 

 

Retningslinje for ivaretaking av naturmiljø 

I sone for ivaretaking av frygisk slørsopp (BN1), og for ivaretaking av nasjonalt verdifull bekkekløft 

langs Nøreimsbekken (BN2) kan hogst berre føretakast etter særskild godkjenning.  
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Gnr 13 - Bnr 29
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Vårveien 22

3024 DRAMMEN
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Frittliggende fritidsbolig 187 og 189 oppført i laftet tømmer og 
bindingsverk konstruksjon på grunnmur av betong med 
naturstein og leca mur.

Det er 2 stk fritidsboliger med eget husnummer.
Der er en utvendig bod og et naust/båthus. 

Fritidsbolig nr 187 er hoved bygget - Oppsatt i 1916 og er bygget 
på i ca 1965. 
Bygget har 2 etasjer hvor 2 etasje består av hems.

Fritidsbolig nr 189 ble flyttet fra Tjernsrudvollen i ca 1927. 
Påbygget har ukjent alder. 
Bygget er på 1 plan.

REFERANSENIVÅ
Beskrivelsen av de enkelte punkter og konklusjon baserer seg på 
objektet i den stand og slik den fremstod
på befaringsdagen.
Befaringen ble gjennomført med de begrensninger av at boligen 
var møblert og bebodd, det er ikke flyttet på innbo og løsøre.

Hytten fremstår som normal standard med tanke på alder. 
Det må påregnes vedlikehold/oppgraderinger på begge hytter 
ihht rapporten.
Det nevnes spesielt utvendig som tak og råte på vegg som må 
påregnes utbedringer.

Det ble oppdaget tegn til mus ved befaring, det er utført 
skadedyrs rapport av Anticimex. 

Fritidsbolig Hoved - Byggeår: 1916

UTVENDIG Gå til side

Taket over ny del er tekket med metal plater fra 1995 opplyser eier.
Resterende av hoved bygget har skifer stein fra bygge år. 
Taktekket er ikke besiktiget, og tilstandsgraden settes med referanse 
til alder og levetidsbetraktninger.

Boligens takrenner og nedløp består av plastbelagt stål på ny del og 
stål renner på gammel del.
Takrenner på ny del er fra 1995, alder på gammel del er ukjent. 
Beslag på mur under panel. 
Det kan tyde på at deler av yttervegg består av laft med utlekking 
inne og ute.
Ny del består av bindingsverk konstruksjon, dette sett utfra 
oppbyggingen. 
Eier opplyser at vegger inne antas påforet på 60 tallet. 
Takkonstruksjonen er av typen saltak/åstak. Plassbygd 
takkonstruksjon.

Vinduer består av tre med tolags enkle glass.
Vinduer er fra byggeår.
Vinduer i ny del er fra 1967.
Stort vindu er datert 1989. 
på kjøkken ble det skiftet 2 vinduer i 2022. 

Standard inngangsdør av tre.
Dør ble skiftet ut i nyere tid ca 5 år siden. 

Terrasse består av trekonstruksjon, tekket med gulvbord av 
kompositt bord.
Terrasse var snødekket og er ikke besiktiget, tilstand gitt ut ifra alder.
Terrasse ble ny for 5-10 år siden opplyser eier. 
Det er ikke foretatt areal oppmåling på terrasse grunnet snø. 

INNVENDIG Gå til side

Gulv består av furu gulv.
Vegger består av panel og noe synlig laft på loft.
Tak består av åser og panel.

Over flater i hoved del antas å stamme fra 60 tallet da vegger antas 
å ha blitt foret ut.
Overflater i ny del er fra ca 1967
Rose maling er utført av Ivar Goldberg.
Det kan stedvis forekomme mindre overflateavvik.
Mindre overflateavvik ansees som normalt ved vanlig bruk.

Gulvet er oppbygget av trebjelkelag.
På gammel del er det tegn til stokker som er brukt som bjelkelag.
I nye del er det tegn til standard bjelkelag.
Det vites ikke hva som er brukt til isolasjon.

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre. 
Eiendommen ligger i et område som er merket grått på områdekart 
for radonforekomst. Grått er betegnet som usikker radonforekomst i 
dette området. 

I nye stue er det oppsatt en åpen peis.
I gammel stue er det oppsatt en åpen peis og en ved ovn.
På kjøkken er det oppsatt en åpen peis.
Ingen avvik fra branntilsyn.

Det er kulp/rom under terreng under kjøkken, soverom og i gang på 
nye del.

Rom under kjøkken har betong gulv.
Vegger består av pusset mur samt panel øvre del av vegg.
Tak består av stubbelofts panel. 
Manglende ventilasjon.
Rommet er på ca 5m²

Rom under soverom består av naturlig grunn.
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Vegger består av natur stein som er muret. 
Tak består av stubblofts panel.
Rommer er av typen jord-kjeller. 
Rommet er på ca 3m²

Rom under gang på ny del består av betong på gulv.
Pusset mur vegger.
Tak består av stubbloftsplanel.
Rommet blir brukt til teknisk rom, her står bereder, trykktank og 
vanninntaket.
Rommer har ventilasjons luker.
Rommet er ca 8m² og har en tak høyde på 2m 

Eier opplyser at det var lekkasje som oversvømte rommet i 2007.

Det er tre trapp ned til kjeller i ny gang som er målbart.
Det er en enkel kjeller trapp.

Det er trapp opp til hems fra gammel stue som består av malt 
treverk.
Innvendig trapp til areal som ikke er måleverdig, og er unntatt fra 
øvrige bestemmelser i TEK17 § 12-14. Trapp.

Det er innvendige dører som er fra bygge år. 
Dører i gammel del er heltre dører med rosemaling i ramme.
Dører i ny del er av heltre. 

Det er hems.
På hems er det furugulv.
På vegger og i tak er det panel.
Det er tillaget 2 stk knevegger med bodplass.
Dør inn til loft over stue.

VÅTROM Gå til side

Hygiene rom
Våtrommet er ikke et fullverdig våtrom.
På vegger er det panel.
På gulv er det furubord.
I tak er det panel.

Det er montert dusjkabinett og vask. 

Det er foretatt målinger i panel og tregulv ved hjelp av pigger.
Det er ikke indikasjon på fukt i vegger eller gulv.
Dette friske melder ikke konstruksjonen. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med profilerte malte fronter, heltre benkeplate 
med nedfelt oppvaskkum, ventilator med utluft og hvitevarer som
Komfyr, oppvaskmaskin og frittstående kjøl/frys.

Kjøkken ble innredet nytt i begynnelsen av 1980. 
Kjøkkenventilator montert over komfyr.

SPESIALROM Gå til side

Badstue gulv  består av furupanel.
Badstue panel på vegger.
Badstue panel i tak.
Plassbygde benker.
Tre dør inn fra bad. 

Toalettrom har furu gulv, panel på vegger og i tak.
Det er montert toalett.
Det er montert badstue ovn.
Badstue ovn er ikke kontrollert på befaring .
Eier opplyser at badstue ikke er brukt på ca 20 år. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør består av kobber og noe plast oppgradert i senere tid. 
Stoppekran er i kjeller.
Det er på generelt grunnlag anbefalt at vvs røropplegg regelmessig 
ettersees / kontroll av rørlegger.
Røropplegg er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det er testet 
og fungerte ved befaring. 

Innvendig avløp er av plast fra nyere tid. 
Det anbefales på generelt grunnlag at vvs røropplegg og 
installasjoner har en regelmessig kontroll/sjekk.

Det er kun naturlig ventilasjon i bygget. 
Det anbefales og montere ventiler i alle oppholdsrom. 

Oppvarming er av strøm og ved.

Oso 100l bereder er montert i rom under gang i ny del.

Standard elektrisk anlegg.
Sikringsskap er plassert på loft over kjøkken
Sikringer består av skrusikringer og autmatsikringer. 

Strømmåler står i eget skap ute. 

Det er montert røykvarsler og det er brannslukningsapparat.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Byggegrunn er synlig i kjeller under soverom.
Byggegrunn består av stein, fjell og jord. 

Drenering er fra byggeår.
Eier opplyser at det ble lagt en varmekabel i en takrenne mot 
plattingen. 

Gammel del er fundamentert med betong mur og stein.
I ny del er det brukt elementer med betong som er isolert. 
Fundamenter består av vegger av betong og stein. 

Eiendommen ligger opparbeidet i skrånende terreng, og er ikke 
registrert som flomutsatt eller skredutsatt i NVE's analyseområde.

Det er tilkoblet offentlig avløp med klokakk pumpe i rom under 
gang.
Vann er tilkoblet privat boret brønn. 
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Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig Hoved

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger stemmer med dagens bruk.

Fritidsbolig anneks

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger stemmer med dagens bruk.

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Eier av eiendommen har rekvirent en Tilstandsrapport. Det er 
gitt opplysninger fra eier vedr eiendommens grunndata.
Fritidsboligen er genrasjonshytte, eier har eiet den siden 1984. 
Det er ikke opplyst om spesielle hendelser i dette tidsrommet, 
utover det som er beskrevet i egenerklæring og i dette 
dokument.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig Hoved

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Våtrom > Etasje > Hygiene rom > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Spesialrom > Etasje > Badstue  > Teknisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Spesialrom > Etasje > Badstue  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Spesialrom > Etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Fritidsbolig anneks

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Våtrom > Etasje > Hygiene rom > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket over ny del er tekket med metal plater fra 1995 opplyser eier.
Resterende av hoved bygget har skifer stein fra bygge år. 

Taktekket er ikke besiktiget, og tilstandsgraden settes med referanse til alder og levetidsbetraktninger.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere vurdert.
• Det er påvist råteskader.

Det er synlig tegn til råte skader i vindskie bord.
Taktekking på gammel del er over 100 år gammel.
Metallpalter på ny del har passert levetiden.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.

Råte må utskiftes.
Det må foretas en undersøkelse av tak når det er snøfritt for og konstatere tilstanden på taket. 
Det kan påregnes utskifting av tak og undertak.

Konsekvens av gammelt tak kan være skjulte skader som råte og fukt.

Estimatet er gitt for og skifte ut råte skader.
Estimat kan øke ved ekstra undersøkelse av taket. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

FRITIDSBOLIG HOVED

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eier.

Byggeår
1916

Standard
Standard ref alder.
Vedlikehold
Det må påregnes vedlikehold. 
Tilbygg / modernisering
1967 Påbygg Stue, gang, soverom , toalettrom, bad/hygienerom og badstue er bygget på i senere tid. 

Bod har ukjent byggeår.

1979 Båthus/naust Naust er ikke besiktiget
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Nedløp og beslag

Boligens takrenner og nedløp består av plastbelagt stål på ny del og stål renner på gammel del.
Takrenner på ny del er fra 1995, alder på gammel del er ukjent. 
Beslag på mur under panel. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

Alder er ukjent på takrenner og nedløp,
Det er manglende heldekkende beslag eller imp behandling på pipe over tak. 
Normal tid før utskifting av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 25 - 35 år.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Pipe over tak må helbeslås med beslag eller imp behandles. 
Konsekvens er at vann kan trenge inn via pipe og lage råte i tak.
Manglende snøfanger blir strengere vurdert i ny lov og forskrift da dette går på sikkerhet og skal forhindre snøras i gangsone. 

Tilstandsgrad er gitt med ref til alder og hyppig ettersyn, vedlikehold og oppgradering er påregnelig. 
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Veggkonstruksjon

Det kan tyde på at deler av yttervegg består av laft med utlekking inne og ute.
Ny del består av bindingsverk konstruksjon, dette sett utfra oppbyggingen. 
Eier opplyser at vegger inne antas påforet på 60 tallet. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist råteskader i veggkonstruksjonen.

Alder på utvendig panel er ukjent.
Panel er værslitt og sprukket. 

Det er råte i bunn stokken på laft ved inngangspartiet. 
Omfang av råteskade i laft er vanskelig og si noe om da det ikke er mulig og komme til de fleste steder.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Konsekvens for liten lufting  bak panel er at det kan oppstå kondensskader bak panel. Det ble ikke observert skader på panel under befaring 

Bygget er av en slik alder at det er påregnelig med omkledning og det anbefales da i samme omfang at boligen etterisoleres og tilordner tilfredsstillende 
lufting. 

Panel må fjernes fra yttervegg for og avdekket omfang av råteskade.
Stokker med råte må utskiftes slik at dette ikke forverres. 

Det kan avdekkes større skader ved fjerning av panel, dette vil øke kostnadene.
Estimat er ikke gitt da omfang av råte er ukjent. 
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen er av typen saltak/åstak. Plassbygd takkonstruksjon.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er ingen lufting i konstruksjonen.
• Det er avvik:
• Det er påvist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.
• Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr

Det er skade på 1 sperre synlig fra loftsrom over stue (knevegg).
Det er synlig fuktmerker i tak på loft over kjøkken. Det ble ikke målt forhøyet verdier i undertaket, men dette kan komme ved snø smelting.
Det er ikke tilfredsstillende lufting i takkonstruksjon, tett nede ved takfot. 

Det er oppdaget aktiviteter av mus i isolasjon på loft og i tak.
Det er foretatt kontroll av Anticimex og rapport foreligger.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Tiltak:

Ventilasjon i takkonstruksjonen må utbedres.
Det anbefales og gjøre tiltak på tak som omlegging for og unngå fukt i undertak. ( se pkt Taktekking) 

Det er funnet museekskrementer og en død mus på loftet. ( se rapport fra Anticimex) 

Det anbefales å skifte ut isolasjonen.

Konsekvens: ved dårlig ventilasjon på tak kan føre til fuktskader i konstruksjonen.

Konsekvens: vanninntrenging fra tak kan føre til råte og mer skade i underliggende konstruksjon.

Konsekvens: mus i konstruksjon kan forårsake skader på treverk, redusere isolasjonsevnen ved å bygge reir, samt medføre ubehagelig lukt.
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Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Vinduer

Vinduer består av tre med tolags enkle glass.
Vinduer er fra byggeår.

Vinduer i ny del er fra 1967.
Stort vindu er datert 1989. 
på kjøkken ble det skiftet 2 vinduer i 2022. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Det er kondensering på vinduer, fuktmerker i karm.
Noen vinduer er trange og åpne.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For og fjerne kondensering må det utføres tiltak som etterisolering av gulv, tak og vegger.
vinduer fungerer med avvik, men krever jevnlig overvåking/tørking. 

Grunnet alder må det påregnes oppgradering/utskifting av vinduer. 

Årstall: 1967 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Dører

Standard inngangsdør av tre.
Dør ble skiftet ut i nyere tid ca 5 år siden. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.

Det er åpning mellom karm og dør i topp.

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.

Konsekvens/tiltak
• Dører må justeres.

Dører fungerer men må påregnes justering/vedlikehold.
Konsekvens med glippe mellom dørkarm og dørblad er kald trekk som kommer inn. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrassen består av trekonstruksjon, tekket med gulvbord av kompositt bord.
Terrasse var snødekket og er ikke besiktiget, tilstand gitt ut ifra alder.
Terrasse ble ny for 5-10 år siden opplyser eier. 
Det er ikke foretatt areal oppmåling på terrasse grunnet snø. 

Vurdering av avvik:
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• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den er snøfri.

Det bør foretas nærmere undersøkelser av terrasser når den er snøfri.

INNVENDIG

Overflater

Gulv består av furu gulv.
Vegger består av panel og noe synlig laft på loft.
Tak består av åser og panel.

Over flater i hoved del antas å stamme fra 60 tallet da vegger antas å ha blitt foret ut.
Overflater i ny del er fra ca 1967

Rose maling er utført av Ivar Goldberg.

Det kan stedvis forekomme mindre overflateavvik.
Mindre overflateavvik ansees som normalt ved vanlig bruk.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 

Det er synlig tegn på fukt skade i stue i ny del. Fukt merker på vegger og i tak ved vindu/peis.
Det er noen fuktmerker på vegg i gang i ny del.
Elde og slitasje som samsvarer med alder. 
 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Overflater med fuktskader må utbedres.
Det må påregnes vedlikehold på overflater grunnet elde og slitasje. 
Noe overflateoppussing må som regel påregnes ved kjøp av en brukt hytte.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulvet er oppbygget av trebjelkelag.
På gammel del er det tegn til stokker som er brukt som bjelkelag.
I nye del er det tegn til standard bjelkelag.
Det vites ikke hva som er brukt til isolasjon.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

På soverom i gammel del ble det målt et avvik opptil 30mm.
På kjøkken ble det målt et avvik opptil 20mm. 
Årsak til avvik er alder. 
På ny del i stue ble det ikke målt avvik. 

Normal tid før reparasjon av etasjeskiller med bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 40 - 80 år. bjelke   

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon
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Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 

Eiendommen ligger i et område som er merket grått på områdekart for radonforekomst. Grått er betegnet som usikker radonforekomst i dette området. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Eiendommen ligger i et område som ikke er kjent for radonforekomst.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det må utføres måling og resultat under 100bq så lukker man avvik. Resultat over dette kan medføre ekstra kostnader.
Konsekvens ved høy radon forekomst kan være helseskadelig. 

Pipe og ildsted

I nye stue er det oppsatt en åpen peis.
I gammel stue er det oppsatt en åpen peis og en ved ovn.
På kjøkken er det oppsatt en åpen peis.

Ingen avvik fra branntilsyn.

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
• Det er avvik:

Pipen er fra byggeår og det er med ref til alder påregnelig med vedlikehold/tiltak med tiden.
På kjøkken er det manglende ildpate under feieluke. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Pipen er fra byggeår og det er med ref til alder påregnelig med vedlikehold/tiltak med tiden.
Eldre teglsteinspiper anbefales foret innvendig

Ubrennbar plate under feie luke på kjøkken monteres. 
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Rom Under Terreng

Det er kulp/rom under terreng under kjøkken, soverom og i gang på nye del.

Rom under kjøkken har betong gulv.
Vegger består av pusset mur samt panel øvre del av vegg.
Tak består av stubbelofts panel. 
Manglende ventilasjon.
Rommet er på ca 5m²

Rom under soverom består av naturlig grunn.
Vegger består av natur stein som er muret. 
Tak består av stubblofts panel.
Rommer er av typen jord-kjeller. 
Rommet er på ca 3m²

Rom under gang på ny del består av betong på gulv.
Pusset mur vegger.
Tak består av stubbloftsplanel.
Rommet blir brukt til teknisk rom, her står bereder, trykktank og vanninntaket.
Rommer har ventilasjons luker.
Rommet er ca 8m² og har en tak høyde på 2m 

Eier opplyser at det var lekkasje som oversvømte rommet i 2007.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er registrert fuktskjolder/fuktskader på overflater.
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Rommet under kjøkken har saltutslag på både vegger og gulv, noe som indikerer fuktproblematikk.
Rommet under soverommet har naturlig ventilasjon.
Det er en typisk kjellerlukt i alle rom, noe som tyder på høy luftfuktighet.
I rommet under kjøkkenet er det synlige spor av museekskrementer.

Det anbefales å undersøke og utbedre årsaken til fuktproblematikken for å redusere risikoen for videre skader og uønsket lukt. Videre bør tiltak vurderes 
for å forhindre musetilgang.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader.

Det anbefales en oppgradering av den utvendige fuktsikringen av grunnmuren samt forbedring av dreneringen. Dette vil bidra til å redusere 
fuktinntrengning i rommene og forhindre videre fuktrelaterte skader.

Konsekvens ved høy fuktighet i rom under terreng kan være fuktskader/råte i bjelker. 

Innvendige trapper

Det er tre trapp ned til kjeller i ny gang som er målbart.
Det er en enkel kjeller trapp.

Det er trapp opp til hems fra gammel stue som består av malt treverk.
Innvendig trapp til areal som ikke er måleverdig, og er unntatt fra øvrige bestemmelser i TEK17 § 12-14. Trapp.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Trapp ned til rom under ny gang er ikke godkjent trapp.
Det er manglende rekkverk og håndløper.
Trapp er bratt og kan ikke betegnes som trapp med trygg ferdsel. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For og lukke avvik må trapp utskiftes. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000
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Innvendige dører

Det er innvendige dører som er fra bygge år. 
Dører i gammel del er heltre dører med rosemaling i ramme.
Dører i ny del er av heltre. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dører har passert levetid.
Noen dører er trange. 

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredør er 30 - 50 år.
Mindre overflateavvik kan forekomme og noe småjusteringer kan påregnes med tiden.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dører fungerer, det kan påregnes noe justeringer.
Grunnet alder får dører TG:2

Andre innvendige forhold

Det er hems.
På hems er det furugulv.
På vegger og i tak er det panel.
Det er tillaget 2 stk knevegger med bodplass.
Dør inn til loft over stue.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er målt avvik større enn 30mm på gulv. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ved oppgradering av bygget anbefales det og rette gulv.
Årsak til skjevhet er trolig laft som har satt seg. 
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Kostnadsestimat:  Under 10 000

VÅTROM

Generell

Våtrommet er ikke et fullverdig våtrom.
På vegger er det panel.
På gulv er det furubord.
I tak er det panel.

Det er montert dusjkabinett og vask. 

ETASJE > HYGIENE ROM

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Våtrom er ikke bygget ihht godkjente byggeforskrifter og kan ikke betegnes som et fullverdig våtrom da det er mangel på tettesjikt og feil bruk av 
materialer i våtsoner. 
Det er ikke tilstrekkelig ventilasjon. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For og kategorisere rommet som et våtrom må hele rommet total renoveres og alle forhold med tettesjikt, våtsone og sluk må dokumenteres. 

Konsekvens er ved lekkasje vill vann trenge inn i gulv og vegg samt gjøre skade på tilliggende konstruksjoner som kan føre til råteskader. 

Estimatet gjelder for nytt og godkjent våtrom. 
Kostnadsestimat:  Over 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er foretatt målinger i panel og tregulv ved hjelp av pigger.
Det er ikke indikasjon på fukt i vegger eller gulv.
Dette friske melder ikke konstruksjonen. 

ETASJE > HYGIENE ROM

Gurisetvegen 187, 3550 GOL
Gnr 13 - Bnr 29
3324 GOL

Drammen Takstsenter AS

3024 DRAMMEN
Vårveien 22

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21693-1154 Befaringsdato:  25.01.2025 Side: 22 av 52



KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med profilerte malte fronter, heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum, ventilator med utluft og hvitevarer som
Komfyr, oppvaskmaskin og frittstående kjøl/frys.

Kjøkken ble innredet nytt i begynnelsen av 1980. 

ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad er gitt med ref til alder.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kjøkken fungerer, men grunnet alder kan det påregnes vedlikehold/oppgraderinger. 

Årstall: 1980 Kilde: Eier

Avtrekk

Kjøkkenventilator montert over komfyr.

ETASJE > KJØKKEN 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad er gitt med ref til alder.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ventilator fungerer, men ikke på alle funksjoner. Grunnet alder kan det påregnes utskifting.

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Badstue gulv  består av furupanel.
Badstue panel på vegger.
Badstue panel i tak.
Plassbygde benker.
Tre dør inn fra bad. 

ETASJE > BADSTUE 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende ventilering fra rommet.
• Konstruksjonen har indikasjoner på feil konstruksjon og bør undersøkes ytterligere eller det må innhentes dokumentasjon på valgt løsning.

Badstue skal etter preakseptert løsning bygges som rom i rom med luft/ventilering rundt det hele.
Det er ikke tilfredsstillende ventilasjon. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er ikke registrert noe unormalt innvendig , men bruken er avgjørende for videre levetid.
Skal rom benyttes så må det påregnes tilfredsstillende lufting rundt det hele ihht anvisning.
Om ikke så kan dette medføre kondensskade i konstruksjonen.

Teknisk anlegg

Det er montert badstue ovn.
Badstue ovn er ikke kontrollert på befaring .

ETASJE > BADSTUE 
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Eier opplyser at badstue ikke er brukt på ca 20 år. 

Overflater og konstruksjon

Toalettrom har furu gulv, panel på vegger og i tak.
Det er montert toalett.

ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er manglende ventilasjon på toalettrom. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

For og lukke avvik må det etableres avtrekk. 
Kostnadsestimat:  Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør består av kobber og noe plast oppgradert i senere tid. 
Stoppekran er i kjeller.

Det er på generelt grunnlag anbefalt at vvs røropplegg regelmessig ettersees / kontroll av rørlegger.
Røropplegg er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det er testet og fungerte ved befaring. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Normalt forventet leve/brukstid på kobberrør er ca 50 år.

Konsekvens/tiltak
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre  eventuelle tiltak på anlegget.

Over halvparten av normal brukstid ansees å være oversteget.
Konsekvens er at bygningsdelen har begrenset gjenværende brukstid.
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Avløpsrør

Innvendig avløp er av plast fra nyere tid. 
Det anbefales på generelt grunnlag at vvs røropplegg og installasjoner har en regelmessig kontroll/sjekk.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Normalt forventet leve/brukstid på avløp i plast er ca 25 år.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Over halvparten av normal brukstid ansees å være oversteget.
Konsekvens er at bygningsdelen har begrenset gjenværende brukstid.

Ventilasjon

Det er kun naturlig ventilasjon i bygget. 
Det anbefales og montere ventiler i alle oppholdsrom. 

Varmesentral

Oppvarming er av strøm og ved.

Varmtvannstank

Oso 100l bereder er montert i rom under gang i ny del.

Årstall: 2007 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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Standard elektrisk anlegg.
Sikringsskap er plassert på loft over kjøkken
Sikringer består av skrusikringer og autmatsikringer. 

Strømmåler står i eget skap ute. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.

Anlegg har skrusikkeringer, dette er ikke anbefalt grunnet betjeningssikerhet og brann risiko.
Det anbefales at det utføres en utvidet el kontroll grunnet alder og tidsrom siden sist kontroll. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er montert røykvarsler og det er brannslukningsapparat.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik 
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er synlig i kjeller under soverom.
Byggegrunn består av stein, fjell og jord. 

Fuktsikring og drenering

Drenering er fra byggeår.
Eier opplyser at det ble lagt en varmekabel i en takrenne mot plattingen. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Det er tydelig mangel på drenering rundt bygget da det er saltutslag og fuktig i alle rom under terreng. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må påregnes utbedring av drenering rundt bygget.

Grunnmur og fundamenter

Gammel del er fundamentert med betong mur og stein.
I ny del er det brukt elementer med betong som er isolert. 
Fundamenter består av vegger av betong og stein. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Under befaring var det føyket opp etter vegger og det var ikke mulig og foreta en helhetlig inspeksjon av murer.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales at det utføres en inspeksjon når snøen er borte. 

Terrengforhold

Eiendommen ligger opparbeidet i skrånende terreng, og er ikke registrert som flomutsatt eller skredutsatt i NVE's analyseområde.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Terreng rundt en bygningskropp skal ha helling ut for å drenere bort overvann for å redusere fuktbelastning mot mur/fundament.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er fall inn mot hytte fra vei og ned mot kjøkken/inngang.
Anbefales arrondere av terreng rundt  del av bygning.
Ideelt bør det være fall på 1:50 på 3 meter ut fra bygning. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Det er tilkoblet offentlig avløp med klokakk pumpe i rom under gang.
Vann er tilkoblet privat boret brønn. 

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ingen dokumentasjon på vannkvaliteten på brønnvannet. 

Konsekvens/tiltak
• Vannkvalitet må dokumenteres
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er ikke besiktiget grunnet snø.
Eier opplyser at taket er tekket med skiferstein.

Taktekket er ikke besiktiget, og tilstandsgraden settes med referanse til alder og levetidsbetraktninger.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere vurdert.
• Det er påvist råteskader.

Det er synlig tegn til råte skader i forkant bord. 
Taktekking nærmer seg 100 år på gammel del.
Ny del er fra 1990. 

Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.

Det kan påregnes og utskifte forkant bord og vindskier.
Det må foretas en undersøkelse av tak når det er snøfritt for og konstatere tilstanden på taket. 
Det kan påregnes utskifting av tak og undertak.

Estimatet er gitt for og skifte ut råte skader.
Estimat kan øke ved ekstra undersøkelse av taket. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

FRITIDSBOLIG ANNEKS

Kommentar
Bygg er oppsatt på tomt i 1927, alder 
på selve bygger er ukjent. 

Byggeår
1927

Standard
Standard er ref til alder. 
Vedlikehold
Det er utført noe vedlikehold. Det må påregnes vedlikehold se konstruksjoner. 
Tilbygg / modernisering

Påbygg Bygget på hygiene rom og soverom. 
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Nedløp og beslag

Takrenner består av treverk, alder er ukjent.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

Det er noe råteskader i takrenner samt ujevnheter i fall.
Det er manglende nedløp på takrenner.
Det er manglende heldekkende beslag eller imp behandling på pipe over tak. 
Normal tid før utskifting av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 25 - 35 år.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Takrenner og nedløp må utskiftes.
Pipe over tak må helbeslås med beslag eller imp behandles. 
Konsekvens er at vann kan trenge inn via pipe og lage råte i tak. Manglende snøfanger blir strengere vurdert i ny lov og forskrift da dette går på sikkerhet 
og skal forhindre snøras i gangsone. 

Tilstandsgrad er gitt med ref til alder og hyppig ettersyn, vedlikehold og oppgradering er påregnelig. 
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000
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Veggkonstruksjon

Yttervegger er av laftet tømmerkonstruksjon.
Hyppig og regelmessig ettersyn og vedlikeholde er noe som er påregnelig. Det nevnes spesielt utvendig knuter. Det nevnes at det er viktig at det benyttes 
riktig materiale ved vedlikehold/tetting av evt sprekkker.
Det er  påbygg fra 1990 opplyser eier. 

Grunnet snø opp etter vegg er det ikke utført en helhetlig undersøkelse på laftet. 
Det er spesielt laft ned til muren som er utsatt for fukt/råte skader. 

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon er av åser med sperrekonstruksjon. Konstruksjon er isolert.
Luke til loft i tak på soverom. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr
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Det er målt et avvik på 70mm i innvendig tak i stue del.
Dette skyldes trolig alder og nedbøyinger i konstruksjon og laft.

Det er stedvis fuktmerker i tak. 
Det var ikke tegn til ventilering på loft. 

Det er oppdaget aktiviteter av mus i isolasjon på loft og i tak.
Det er foretatt kontroll av Anticimex og rapport foreligger.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er funnet museekskrementer. (Se rapport fra Anticimex)
Det anbefales å skifte ut isolasjonen.

Det er målt ned bøyinger på 70mm i stue.
Konsekvens kan være svikt i takkonstruksjon. Det må utføres en kontroll når snøen på tak er borte. 

Det anbefales og gjøre tiltak på tak som omlegging for og unngå fukt i undertak. ( se pkt Taktekking) 

Konsekvens: vanninntrenging fra tak kan føre til råte og mer skade i underliggende konstruksjon.

Konsekvens: mus i konstruksjon kan forårsake skader på treverk, redusere isolasjonsevnen ved å bygge reir, samt medføre ubehagelig lukt.
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Vinduer

Vinduer består av tre med tolags enkle glass.
Vinduer ble skiftete i ca 1980 på hoved del og ca 2009 ??????

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

Vinduer er av eldre dato å det må påregnes oppgradering.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.

Konsekvens/tiltak
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som kan medføre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

• Andre tiltak:

Vinduene fungerer for øyeblikket, men det kan være nødvendig med reparasjoner eller utskifting. Tidsperspektiv kan ikke angis da vinduer har passert 50 
år.
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Dører

Heltre dør fra bygge år. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Det er avvik:

Dører har passert over halvparten av forventet leve tid, samt at det er registrert mindre avvik på dører.
 
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år. . 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bygningsdel fungerer i dag, men påregnelig med tiltak med tiden. Tilstandsgrad er gitt ref alder/levetid.

INNVENDIG

Overflater

Gulver har Furugulv.
Vegger har trepanel av typen herregårds panel.
Tak har trepanel.
Soverom, bad/hygiene-rom og gang ble nytt i 1990. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Generelt elde og slitasje på overflater i bygget da overflater nærmer seg 100 år. 
Alder på overflater i ny del er ca 35 år. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Tilstand er satt ut ifra alder og hva man kan forvente av noe som nærmer seg 100 år. 
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag fra 1927 og 1990. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Det ble registrert et avvik opptil 20mm fra kjøkken til stue. 

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 
Eiendommen ligger i et område som er merket grått på områdekart for radonforekomst. Grått er betegnet som usikker radonforekomst i dette området. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Eiendommen ligger i et område som ikke er kjent for radonforekomst.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det må utføres måling og resultat under 100bq så lukker man avvik. Resultat over dette kan medføre ekstra kostnader.
Konsekvens ved høy radon forekomst kan være helseskadelig. 
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Pipe og ildsted

Det er mursteinspipe. 
Murt peis i stuen og vedovn i stuen.
 

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

Pipen er fra byggeår og det er med ref til alder påregnelig med vedlikehold/tiltak med tiden.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Pipen er fra byggeår og det er med ref til alder påregnelig med vedlikehold/tiltak med tiden.
Eldre teglsteinspiper anbefales foret innvendig

Krypkjeller

Under kjøkken er det en liten kulp på ca 2m2, der står vanninntaket og stoppekran.
Kulp er bygget opp med naturligmasser i grunn/ jord og murt leca blokker. det er montert en varme ovn slik at vann ikke skal fryse.

Det er krypkjeller under hele den påbygget.
På grunn er det naturlige masser, stubbloftsplater og betongvegger.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller. 
• Det er manglende fuktsperre på bakken. 

Det er manglende ventilering i kulp på kjøkken.

I krypkjeller under ny del er det spor etter svartsopp som indikerer et høyt fukt nivå i krypkjeller. 

Konsekvens/tiltak
• Fuktsperre på bakken bør etableres.

Det må utføres tiltak som futksperre i grunn og bedre ventilering for og ungå fukt og råte skader i krypkjeller.
Det må også utbedres drenering ( se pkt. drenering)
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Innvendige dører

Det er innvendige dører som er fra bygge år. 
Dører i gammel del er heltre dører som er malt.
Dører i ny del er av heltre. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dører har passert levetid.
Noen dører er trange. 

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredør er 30 - 50 år.
Mindre overflateavvik kan forekomme og noe småjusteringer kan påregnes med tiden.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dører fungerer, det kan påregnes noe justeringer.
Grunnet alder får dører TG:2

Andre innvendige forhold

I stuen er det 2 stk innvendige balkonger.
Sikringsskap står på vegg på balkong. 
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VÅTROM

Generell

Våtrommet er ikke et fullverdig våtrom.
På vegger er det panel.
På gulv er det furubord.
I tak er det panel.
Bereder står ved dusj.

Det er montert dusjkabinett, vask og toalett.

ETASJE > HYGIENE ROM

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Våtrom er ikke bygget ihht godkjente byggeforskrifter og kan ikke betegnes som et fullverdig våtrom da det er mangel på tettesjikt og feil bruk av 
materialer i våtsoner. 
Det er ikke tilstrekkelig ventilasjon. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

For og kategorisere rommet som et våtrom må hele rommet total renoveres og alle forhold med tettesjikt, våtsone og sluk må dokumenteres. 

Konsekvens er ved lekkasje vill vann trenge inn i gulv og vegg samt gjøre skade på tilliggende konstruksjoner som kan føre til råteskader. 

Estimatet gjelder for nytt og godkjent våtrom. 
Kostnadsestimat:  Over 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er foretatt målinger i panel og tregulv ved hjelp av pigger.
Det er ikke indikasjon på fukt i vegger eller gulv.
Dette friske melder ikke konstruksjonen. 

ETASJE > HYGIENE ROM
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Eldre kjøkken inneholder behandlet innredning med profilerte fronter.
Hvitevarer som lite kjøleskap og hybelkomfyr.
Laminert benkeplate, med nedfelt oppvaskkum.

Alder på kjøkken er ukjent.

ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad er gitt med ref til alder.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kjøkken fungerer, men grunnet alder kan det påregnes vedlikehold/oppgraderinger. 
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Avtrekk

Det er ingen ventilering i vegg.

ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ingen avtrekk på kjøkken.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ved bruk av komfyr eller platetopp anbefales det og montere avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør er i kobber.
Det er på grunnlag av alder anbefalt at vvs røropplegg regelmessig ettersees / kontroll av rørlegger.
Røropplegg er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det fungerte normalt ved befaring.
Stoppekran og inntak er i kulp under kjøkken.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Normalt forventet leve/brukstid på kobberrør er ca 50 år.
Alder på vannledninger er ukjent. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Over halvparten av normal brukstid ansees å være oversteget.
Konsekvens er at bygningsdelen har begrenset gjenværende brukstid.
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Avløpsrør

Innvendig avløp er av plast. 
Det anbefales på generelt grunnlag at vvs røropplegg og installasjoner har en regelmessig kontroll/sjekk.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Normalt forventet leve/brukstid på avløp i plast er ca 25 år.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Over halvparten av normal brukstid ansees å være oversteget.
Konsekvens er at bygningsdelen har begrenset gjenværende brukstid.

Årstall: 1999 Kilde: Eier

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering i bygget. 

Varmesentral

Oppvarming er av strøm og ved.

Varmtvannstank

Det står en bereder på ca 120l innkasset på badet. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt
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• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.
Lekasjevann vill renne direkte på tregulv, det må kobles til slange eller lage tilfredsstillende løsning for fall til sluk. 

Elektrisk anlegg

Det er standard eldre sikringsanlegg.
Sikringsskap står på hems.
Sikringer består av skru sikringer og automatsikringer. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
0   Alder på anlegget er ukjent.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Strøm Service As

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er ikke fremvist samsvarserklæring på anlegget.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei
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Kostnadsestimat:  Under 10 000

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales at det utarbeides en egen el kontroll ved eierskifte samt grunnet alder.
Anlegg er ikke kontrollert utover det at det fungerer ved stikk prøving av enkelte komponenter.

Kostnadsestimat gjelder kun for en for enkelt kontroll av anlegg.
Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er montert røykvarsler og det er brannslukningsapparat.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik 
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
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Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

I krypkjeller er det jordmasser.
Byggegrunn rundt er ukjent da bakken var snø dekket ved befaring. 

Fuktsikring og drenering

Det er ikke utført noen form for drenering rundt bygget.

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Konsekvens/tiltak
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.

Utbedring av drenering vill lukke avvik. 

Grunnmur og fundamenter

Byggets grunnmur består av støpt betong med stein, og leca mur. 
Hele muren er ikke besiktiget grunnet snø. Det anbefales at det utføres en undersøkelse når snøen er borte.

Terrengforhold

Eiendommen ligger i noe skrånende terreng, og er ikke registrert som flomutsatt eller skredutsatt i NVE's analyseområde.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Terreng rung en bygningskropp skal ha helling ut for å drenere bort overvann for å redusere fuktbelastning mot mur/fundament.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det skal være helling på terreng ut fra boligens fundament.
Anbefales arrondere av terreng rundt del av bygning.
Ideelt bør det være fall på 1:50 på 3 meter ut fra bygning.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Gurisetvegen 187, 3550 GOL
Gnr 13 - Bnr 29
3324 GOL

Drammen Takstsenter AS

3024 DRAMMEN
Vårveien 22

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21693-1154 Befaringsdato:  25.01.2025 Side: 44 av 52



Avløp er koblet i sammen med systemet til hoved hytten. 
Vann er tilkoblet privat boret brønn. 

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ingen dokumentasjon på vannkvaliteten på brønnvannet. 

Konsekvens/tiltak
• Vannkvalitet må dokumenteres
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fritidsbolig Hoved
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 136 20 156 156

Hems 46 46

SUM 136 20 46 202
SUM BRA 156

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje

Entré, Gang, Kjøkken, Bod, Soverom 1, 
Soverom 2, Stue, Stue 2 (sukkerbiten), 
Soverom 3, Hygiene rom, Badstue, 
Toalettrom

Utebod, Båthus/naust

Hems Soverom

Kommentar
Bygget er målt innvendig og alt innenfor de omsluttende yttervegger er medregnet i Bra-i.
Bra-e er for bod og for båthus. 
TBA er for terrasser.  

Det er hems som ikke regnes som målbart areal grunnet lav takhøyde.
Hems over stue har et gulvareal på 29m² og har en takhøyde på 1.7m 
Hems/loft over kjøkken er på 17m²

Rom under terreng med luke ved gang i ny del beregnes som målbart areal da takhøyde er 2m og har et areal på 8m² dette er medtatt i BRA-i.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger stemmer med dagens bruk.
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Kommentar:

Fritidsbolig anneks
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 59 59

SUM 59
SUM BRA 59

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Entré, Stue, Soverom 1, Kjøkken, Gang, 
Soverom 2, Hygiene rom

Kommentar

Boligen er målt innvendig og alt innenfor de omsluttende yttervegger er medregnet i Bra-i.
Bra-e er for boder/bygg med egen inngang. 
TBA er for terrasser.  

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger stemmer med dagens bruk.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig Hoved 123 13
Fritidsbolig anneks 59 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.1.2025 Gaute Garnås Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3324 GOL

gnr.
13

bnr.
29

Areal
2923.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gurisetvegen 187  

Hjemmelshaver
Raa Brit

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger flott til i fine omgivelser på Golsfjellet. Kort vei til opparbeidede tur-/skiløyper og alpinanlegg.
Kort vei til bevertningssteder, bade-/fiskevann og flotte turmuligheter/-veier i fjellet.
Ca 20 min kjøring til Gol sentrum.
Ca 40 min kjøring til Leira

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg. Vegadkomsten er sikret gjennom tinglyste rettigheter.

Adkomstvei

Eiendommen har vannforsyning fra grunnboret brønn.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til fritidsbebyggelse.

Regulering

Eiendommen består av et tun med 3 byggninger hvor 2 er hytter og 1 bod.
Tomt er noe skrående med naturlige omgivelser.

Om tomten

Det er ikke opplyst om spesielle forhold knyttet til eiendommen

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1984

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk
forskrift på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

 

 

 

 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er

ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VW9976

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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